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Miteigentumsanteile an dem Wohnbaugrundstiick Fist. 12869/123,
Gemarkung Giesing, verbunden mit dem Sondereigentum an der
3 Y2 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. A101 im 1. Obergeschoss und
dem Werkraum Nr. W9A im 1. Untergeschoss
sowie einem Tiefgaragenstellplatz
WillroiderstraBe 6, 81545 Miinchen

© Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralie 5

80325 Munchen

gemal Beschluss vom: 11.03.2025
Geschaftszeichen: 1514 K 9/25

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf} § 194 BauGB

a) des 37,30 / 1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstuck, Flst. 12869/123,
Gemarkung Giesing, Amtsgericht Munchen, verbunden mit dem Sonder-

eigentum an der Wohnung Nr. A 101

b) des 3,96/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem Grundstlck, ver-

bunden mit dem Sondereigentum an dem Werkraum Nr. W 9 A
sowie

c) des 1/26 Anteils am 60,18 / 1.000 Miteigentumsanteil an oben genanntem
Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Tiefgarage Nr. G 1
-G 26

Willroiderstrale 6
81545 Minchen

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 10.07.2025.

Anmerkung: Im Wege einer Benutzungsregelung ist mit dem 1/26 - Anteil an der Tiefgarage die

Benltzung des Tiefgarageneinzelstellplatzes Nr. 12 verbunden.
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1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 3 72 - Zimmer Eigen-
tumswohnung im 1. Obergeschoss des Gebaudes Willroiderstralle 6 mit einer
Wohnflache von ca. 102 m? (einschl. Loggia zu 1/2). Die Wohnung verfugt uber
eine Loggia und einen Kellerraum. Des Weiteren sind ein Werkraum (Hobby-
raum) mit einer Nutzflache von rd. 23 m? im 1. Untergeschoss des Gebaudes
sowie ein Tiefgarageneinzelstellplatz in der Tiefgarage der Wohnanlage zu
bewerten. Die Wohnung ist zum Stichtag in einem stark vernachlassigten und

sanierungsbedurftigen Zustand.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 10.07.2025 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Frau H. (Vertreterin der Glaubigerin)
- Frau U. (Hausmeisterin, zeitweise anwesend)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomée

Die Wohnung, der Kellerraum, der Werkraum, die Tiefgarage sowie die frei
zuganglichen Bereiche der Wohnanlage konnten ungehindert von innen und

aulden besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskilnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan
- Grundbuchauszuge vom 13.03.2025

Bader & Thomee
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1.7

Dienstbarkeitsbestellung URNr. 3998, Notar Dr. H. Ries vom
13.02.1967

Teilungserklarung URNr. 256, Notar Walter Schott vom 27.03.1968
Nachtrag zur Teilungserklarung URNTr. 436, Notar W. Schott vom
10.02.1969

Teilung eines Wohneigentums URNr. 2459, Notar W. Schott vom
15.06.1971

Kaufvertrag URNr. 4850, Notar W. Schott vom 22.12.1970

Kaufvertrag URNr. 2017, Notarin M. Wurm vom 25.11.2019
Plankopieausztige des Objekts (Aufteilungsplane mit Grundrissen)
Informationen des Hausverwalters (Jahresabrechnung, Wirtschaftsplan,
Protokoll der Eigentimerversammlung etc.)

Energieausweis fur Wohngebaude

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt Minchen

Auskunfte Landeshauptstadt Munchen, Referat fur Stadtplanung und

Bauordnung, Lokalbaukommission

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Roéssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag
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1.8 Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande, wie die Mdblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukichen und Einbaumdbel, sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

a) Eigentumswohnung Nr. A101

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt Flst. GroRe

Munchen Giesing 61170 12869/123 | 3.841m?

37,30 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Sektion 7, Fist. 12869/123, Willroiderstralde 6, 6a, Gebaude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. A 101 laut
Aufteilungsplan Nr. 16374/68;

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter.
Ausnahme: Veraulierung an Ehegatten, an Abkbmmlinge, durch Insolvenzver-

walter, im Wege der Zwangsvollstreckung;

Abteilung | / Eigentiumer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: Lastend am ganzen Grundstuck:
Grunddienstbarkeit (Geschéaftserrichtungs-, Geschafts- und Ge-
werbebetriebs-, Bau- und weiteren Benutzungsbeschrankungen)
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstucks Flst. 12820;

Ifd. Nr. 2: Lastend am ganzen Grundstuck:

Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung des Schwimm-
bades, der Sauna und des Luftschutzbunkers) flr den jeweiligen
Eigentimer von BVNr. 1 in Blatt 36572 (Flurstick 12869/66);

Bader & Thomee
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Ifd. Nr. 3: Lastend am ganzen Grundstuck:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netztrafostationsrecht)

fur die Landeshauptstadt Minchen;

Ifd. Nr. 4: geldscht

Ifd. Nr. 5: Wohnungs- und MitbenlUtzungsrecht fur XXX, geb. XXX,
I6schbar bei Todesnachweis;

Ifd. Nr. 6: Das Insolvenzverfahren ist erdffnet gem. § 32 InsO (Amtsgericht
Minchen, AZ:1507 IN 1835/2023);

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,

AZ: 1514 K 9/2025);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastungen Ifd. Nr. 1 bis 3 schranken die Nutzung und Ertragsfahigkeit der
zu bewertenden Einheit nicht wesentlich ein. Ein zu bertcksichtigender Einfluss
auf den Verkehrswert ist nicht gegeben.

Der Berechtigte der Belastung Ifd. Nr. 5 ist angabegemal} verstorben. Es wird

ohne weitere Prufung unterstellt, dass die Belastung I6schbar ist.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstucke. Belastungen in Abteilung 1l des Grundbuchs sind nicht be-

rucksichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Bader & Thomee
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b) Werkraum Nr. W9 A

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt Flst. GroRe

Munchen Giesing 61194 12869/123 | 3.841m?

3,96 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Sektion 7, Fist. 12869/123, Willroiderstralde 6, 6a, Gebaude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Werkraum Nr. W 9 A laut
Aufteilungsplan Nr. 16374/68;

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter.
Ausnahme: Veraulierung an Ehegatten, an Abkbmmlinge, durch Insolvenzver-

walter, im Wege der Zwangsvollstreckung;

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

siehe Wohnung.

Abteilung Il

siehe Wohnung.

c) Tiefgarage Nr. G1 - G26

(Anmerkung: Es werden nachfolgend nur die, den zu bewertenden 1/26 — Anteil

(Abt. 1/ 1.24) betreffenden Eintragungen vorgetragen.)

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt Flst. GroRe

Munchen Giesing 61208 12869/123 | 3.841m?

Bader & Thomee
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60,18 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Sektion 7, Fist. 12869/123, Willroiderstralde 6, 6a, Gebaude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an der Tiefgarage Nr. G 1 — G 26 laut
Aufteilungsplan Nr. 16374/68;

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter.
Ausnahme: Veraulierung an Ehegatten, an Abkbmmlinge, durch Insolvenzver-

walter, im Wege der Zwangsvollstreckung;

Abteilung | / Eigentiumer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Anmerkung: Zu bewerten ist der 1/26 Anteil an der Tiefgarage (Abt. | 1.24).
Entsprechend der im Kaufvertrag URNr. 4850, Notar W. Schott vom 22.12.1970
getroffenen Zuordnung ist mit diesem 1/26 - Anteil an der Tiefgarage die

Benutzung des Tiefgarageneinzelstellplatzes Nr. 12 verbunden.

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1: Lastend am ganzen Grundstuck:
Grunddienstbarkeit (Geschaftserrichtungs-, Geschafts- und Ge-

werbebetriebs-, Bau- und weiteren Benutzungsbeschrankungen)

Bader & Thomee
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Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

16:

17:

fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstucks Flst. 12820;
Lastend am ganzen Grundstuck:
Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenltzung des Schwimm-
bades, der Sauna und des Luftschutzbunkers) fur den jeweiligen
Eigentimer von BVNr. 1 in Blatt 36572 (Flurstuck 12869/66);
Lastend am ganzen Grundstuck:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netztrafostationsrecht)
fur die Landeshauptstadt Minchen;
Belastung jeden Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentimer:
a) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010
BGB;
b) Die Verwaltung und Benutzung des Teileigentums ist
geregelt;
a) und b) im Gleichrang untereinander;
Am Anteil Abt. 1/1.24
Stellplatzbenutzungsrecht fur XXX, geb. am XXX, l6schbar bei
Todesnachweis;
Am Anteil Abt. 1/1.24
Das Insolvenzverfahren ist erdffnet gem. § 32 InsO (Amtsgericht
Munchen, AZ:1507 IN 1835/2023);
Am Anteil Abt. I/1.24
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Manchen,
AZ: 1514 K 9/2025);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastungen Ifd. Nr. 1 bis 4 schranken die Nutzung und Ertragsfahigkeit der

zu bewertenden Einheit nicht wesentlich ein. Ein zu bertcksichtigender Einfluss

auf den Verkehrswert ist nicht gegeben.

Bader & Thomee
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Der Berechtigte der Belastung Ifd. Nr. 8 ist angabegemal} verstorben. Es wird

ohne weitere Prufung unterstellt, dass die Belastung I6schbar ist.

Abteilung Il

siehe Wohnung.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstick hat eine unregelmallige Grundflache. Die Grundsticksbreite in
Nordost-/ Sudwestrichtung variiert zwischen ca. 32 m und ca. 40 m. Die Grund-

stuckstiefe betragt maximal ca. 107 m.

Bewertungs-
grundstuck

Wohnung

© Bayerische Vermessungsverwaltung

Das ebene und auf Stra3enniveau liegende Grundstuck grenzt im Nordwesten
an das Isarhochufer, im Stdosten an die Willroiderstrafl’e und ansonsten an be-

baute Nachbargrundsticke. Das Grundstlck ist mit einer, aus zwei freistehen-

Bader & Thomee
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den, 3-geschossigen Wohnhausern bestehenden Wohnanlage bebaut. Unter-
halb der Freiflache befindet sich eine eigeschossige Tiefgarage, die uUber eine

Rampe von der Willroiderstralde aus zu erreichen ist.

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Makrolage

Minchen ist mit ca. 1,6 Millionen Einwohnern die drittgrofdte Stadt Deutsch-
lands und gilt als wirtschaftlicher Top-Standort, der Tradition und Modernitat
vereint sowie eine sehr gute Infrastruktur und Lebensqualitat bietet. Minchen
gehort regelmalig zu den Gewinnern internationaler Stadtevergleiche. Der
Ballungsraum Minchen mit den Landkreisen Minchen und Starnberg liegt

unangefochten an der Spitze des Rankings fur Deutschland.

Das Grundstuck liegt in dem zu Minchen gehdrenden Stadtteil Harlaching, ca.
5,5 km sidlich des Stadtzentrums und der Innenstadt (Entfernungsangaben
Luftlinie). Harlaching liegt auf der Hochterrasse des rechten Isarufers, von dem
es auf der Westseite begrenzt wird. Im Suden grenzt Harlaching an Grunwald,
im Sudosten an den Perlacher Forst und im Nordosten an den Stadtbezirk 17

Obergiesing. Im Nordwesten, unterhalb der Hangkante befindet sich Unter-

Bader & Thomee
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giesing, mit dem zusammen Harlaching den Stadtbezirk 18 — Untergiesing,
Harlaching - bildet. Die Isar- und Flaucheranlagen als westliche Bezirksgrenze
haben zusammen mit dem Tierpark Hellabrunn eine wichtige Freizeit- und
Erholungsfunktion. Die Bevolkerungszahl des Stadtbezirks ist von 46.153 im
Jahr 2000 auf 54.067 im Jahr 2024 gestiegen. Die frUher scharf gezogenen
sozialraumlichen Grenzen zwischen Alt-Harlaching, Neuharlaching sowie
Untergiesing (traditionelles Arbeiterquartier) sind flieRend geworden. Nach der
Haushaltsstruktur treten Ein- und Zweipersonen-Haushalte mittleren Alters
besonders haufig im Stadtbezirk auf. Der Auslanderanteil liegt mit 25,7% unter

dem Stadtdurchschnitt (Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen).

© Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern

Mikrolage

Das Grundstuck liegt im westlichen Bereich von Harlaching innerhalb eines
Wohngebiets, unmittelbar am Isarhochufer, ca. 450 m nordwestlich des Areals
des Krankenhauses Harlaching und ca. 300 m sidostlich des Tierparks

Hellabrunn. Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen und erweiterten

Bader & Thomee
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Bedarfs, Kindergarten und Schulen sind in Harlaching vorhanden. Die
sudwestlich des Grundsticks verlaufende Willroiderstralle ist eine schwach
befahrene Anliegerstral’e. Larmimmissionen sind jedoch witterungsbedingt u.a.
durch die in einer Entfernung von ca. 250 m verlaufende Geiselgasteigstralie
sowie durch Rettungsdienste und Hubschraubereinsatze des Krankenhauses

Harlaching mdglich.

© Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern

Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem aufgelockert bebauten und durch-
grunten Wohngebiet mit Uberwiegend freistehenden Einfamilienhausern,
Doppelhdusern und kleineren Mehrfamilienhdusern unterschiedlichen Bau-

alters.

Bader & Thomee
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Offentliche Verkehrsmittel

Die nachstgelegene U-Bahnstation (Mangfallplatz) befindet sich in einer Ent-
fernung von ca. 2,2 km (Luftlinie). Eine Strallenbahnhaltestelle befindet sich am
Theodolindenplatz in einer Entfernung von ca. 350 m.

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die nahe gelegene Geiselgasteigstralle und
weitere Hauptverkehrsstrallen gut an die angrenzenden Stadtteile und weitere
Ring- und Ausfallstraen angebunden. Der Mittlere Ring bzw. die Auffahrt zur

Autobahn A 995 sind nach ca. 3 km Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Objekts ist als sehr gute und gesuchte Wohnlage im sudlichen
Stadtbereich der Landeshauptstadt Munchen einzustufen. Durch die Nahe zu
den Isarauen und zum Perlacher Forst ist ein hoher Freizeit- und Erholungswert
gegeben. Die Verkehrsanbindung und die Infrastruktur in der Umgebung sind
gut. Trotz der generell ruhigen Wohnlage sind Larmimmissionen u.a. durch das
in der Nahe gelegene Krankenhaus (z.B. Hubschrauberflige) und die
umliegenden Strallen witterungsabhangig moglich. Gemalt Muanchner Miet-

spiegel wird die Wohnlage des Grundstucks als ,beste Lage® eingestuft.

Willroiderstrafe - Blickrichtung Siidwest WillroiderstraBe - Blickrichtung Nordost

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Willroiderstralle 6 - WE Nr. A101, 81545 Miinchen Seite 17

24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Sudosten uber die Willroiderstralle erschlossen.
Diese ist endausgebaut, befestigt, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind
beidseitig angelegt. Anschlisse fur Wasser, Kanal, Strom, Gas und Tele-
kommunikation sind vorhanden. Im Nordwesten grenzt das Grundstuck an

einen Ful3- und Radweg, der entlang des Isarhochufers verlauft.

Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die
moglicherweise wertbeeinflussend sein konnen, zum Wertermittlungsstichtag
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerdrtliches Grundstick, das im Flachennutzungsplan
als reines Wohngebiet (WR) dargestellt ist. Das Grundstick liegt nicht im
Bereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Die zulassige Bebaubarkeit des
Grundstucks ergibt sich nach § 34 BauGB und richtet sich nach der vorhan-

denen Umgebungsbebauung.
Des Weiteren sind fur das Grundstlick u.a. zu beachten:

-  Baumschutzverordnung der LH Minchen
-  Stellplatzsatzung fur Kraftfahrzeuge der LH Mdnchen

Das Grundstuck liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung.

Das Grundsttick ist der Lage entsprechend Ublich bebaut und ausgenutzt. Eine
weitere bauliche Nutzung ist nicht moglich bzw. nicht relevant. Aufgrund der
vorliegenden Unterlagen wird ungepruft davon ausgegangen, dass die derzeit
vorhandene Bebauung und Nutzung genehmigt sind.

Anmerkung:
Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und

beruhen auf mindlichen und unverbindlichen Auskiinften der Lokalbaukommis-
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sion der Stadt Mdnchen. Eine rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag

auf Vorbescheid oder einen Bauantrag zu erlangen.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Die Wohnung ist zum Stichtag nicht bewohnt und ist gemal Auskunft beim
Ortstermin nicht vermietet. Im Rahmen der Wertermittlung wird, entsprechend

den Vorgaben des Gerichts, ein miet- und lastenfreier Zustand unterstellt.

Eigentumergemeinschaft
Die Hausgeldvorauszahlungen stellen sich, gemaly Wirtschaftsplan 2025/26,

wie folgt dar:

- Wohnung: 824,02 €/Monat (inkl. 155,42 €/Monat flr Ricklage)
- Werkraum: 57,43 €/Monat (inkl. 16,50 €/Monat fur Rucklage)
- Garage: 38,50 €/Monat (inkl. 9,64 €/Monat fur Rucklage)

Die Erhaltungsricklage betragt gemal Jahresabrechnung 2024 zum

31.12.2024, bezogen auf die jeweiligen Anteile:

- Wohnung: 8.293,49 € (Wohngebaude), 419,77 € (Waschgeldrucklage)
- Werkraum: 880,49 € (Wohngebaude), 44,56 € (Waschgeldricklage)
- Garage: 514,64 € (Wohngebaude), 26,05 € (Waschgeldrucklage)

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der
Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfluhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malle Uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstorenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berlcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
konnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefuhrt werden und sprengen den
Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohnanlage / Gebaude

Siidost- und Nordostseite des Gebaudes Nordost- und Nordwestseite des Gebaudes
Willroiderstrae 6 WillroiderstraRe 6
Konzept

Die Wohnung befindet sich in einem Wohnhaus mit zwei Untergeschossen,
einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem Terrassengeschoss. Das
Gebaude ist Teil einer Wohnanlage, die aus zwei freistehenden Wohnhausern
gleicher Bauart besteht. Die Gebaude verfigen Uber eigene Hausnummern,
Eingange und Treppenhauser. Die jeweiligen Eingange befinden sich auf der
Nordostseite der Gebaude. Innen liegende Treppenhauser mit Aufzigen
erschlielen die Wohngebaude und bieten Zugang zu den einzelnen Einheiten.
Unterhalb der Freiflache befindet sich eine eigeschossige Tiefgarage die Uber
eine Rampe von der Willroiderstral3e aus zu erreichen ist. Die zu bewertende
Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss des Gebaudes Willroiderstralle 6.
Die Wohnanlage verfugt insgesamt uber 20 Wohneinheiten, 20 Werkraume und
26 Tiefgaragenstellplatze. Im Untergeschoss des Gebaudes Willroiderstralle 6a

befindet sich ein gemeinschaftliches Schwimmbad.

Baujahr: ca. 1968

Konstruktion
Die Gebaude sind in Massivbauweise mit Stahlbetonkellern, Mauerwerks-

wanden, Stahlbetondecken, Dachterrassen und Flachdachern errichtet.
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Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Grundung:
Auflenwande:
Decken:
Dach:

Treppen:

Balkone,
Loggien:

Fassade:

Tlren:

Fenster:

Boden:

Wandflachen:

Deckenflachen:

Streifen- und Einzelfundamente aus Beton
Mauerwerk, Keller Stahlbeton

Stahlbeton

Flachdacher mit Warmedammung und Abdichtung

offene Stahlbetontreppenlaufe mit Kunststeinstufen
Gelander Metall-/Glaskonstruktion mit Holzhandlauf

Stahlbetonplatten mit Massivbristungen bzw. Holzgelander,
Dachterrassen mit Plattenbelagen, Betonbrustungen und
aufgesetztem Holzgelander

Putzflachen gestrichen, partielle Holzverschalung

Hauseingang: Leichtmetalltire mit Glaselementen
(Gitterglas), Wohnungseingang: Holzwerkstoffturen furniert
Keller: Metallturen, Brandschutztiren nach Erfordernis

Holz-, Kunststoff- und Alufenster mit Isolierverglasung,
Rollladen
Keller Holz- und Metallfenster

Treppenhaus: Steinboden, Keller: Estrich-, Fliesen- und
PVC-Boden (PVC Boden evtl. asbesthaltig)

Putz gestrichen, Keller: Putz bzw. Beton gestrichen,
teilweise Fliesenbelag

Putz gestrichen, Keller: Putz bzw. Beton gestrichen

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Zentralheizung (6lbefeuert), Radiatorenheizkorper,
zentrale Warmwasserbereitung
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Elektro: Der Funktion und dem Alter des Gebaudes entsprechend
durchschnittlich ausgelegt, Verteilung der Wohnung mit
Schraubsicherungen, kein FI-Schutzschalter

bes. Bauteile: Balkone, Loggien, Dachterrassen, Lichtschachte
Aufzug: Personenaufzug
Funktionsraume: Wasch-, Bugel- und Trockenraume, Fahrradabstellraum,

Mullraum, Schutzraume,
gemeinschaftliches Schwimmbad mit Sauna im
Untergeschoss des Gebaude Willroiderstralie 6a

Hauseingang Treppenhaus

Aufzug Wasch- und Trockenraum
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Heizungsanlage Heizungsanlage
Schwimmbad Schwimmbad
Durchgefiihrte Arbeiten

Abgesehen von ublichen InstandhaltungsmaRnahmen und Schonheitsrepara-
turen wurden entsprechend den vorliegenden Auskunften und Unterlagen u.a.

folgende Sanierungs- oder Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt:

ohne Datum: Teilerneuerung Fenster

ca. 2002: Erneuerung Heizungsanlage

ca. 2009: Erneuerung Fenster Treppenhaus

ca. 2018: Sanierungsmalnahmen Heizung

ca. 2019: Sanierungsmalnahmen Dacher (Teilbereiche)
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ca. 2025: Sanierungsmalnahmen (Abdichtung) Dachterrassen

Mangel / Schaden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich folgende Mangel
oder Schaden im Bereich des Gemeinschaftseigentums festgestellt bzw.

mitgeteilt:

-  Fenster teilweise alt und abgewittert
- altersbedingte Abnutzungen

Gemal Protokoll der aulderordentlichen Eigentimerversammlung vom
29.07.2025 waren/sind InstandsetzungsmalRnahmen am Warmwasserbereiter
der Heizung erforderlich. Fur die Finanzierung wurde eine Sonderumlage in
Hohe von insgesamt 35.000 € beschlossen, die am 14.08.2025 fallig ist. Des
Weiteren wurde in der Eigentimerversammlung vom 29.09.2025 eine Sonder-
umlage in Héhe von insgesamt 30.000 € u.a. fur die Finanzierung von Reno-

vierungsmafRnahmen im Bereich der Hausfassade beschlossen.

Aufgrund des Baualters ist auch zukunftig mit weiteren Sanierungs- und
Modernisierungsmallnahmen zu rechnen. Fir die Finanzierung der Mal3-

nahmen sind voraussichtlich teilweise Sonderumlagen erforderlich.

Ausstattung und Bauzustand

Die Gebaude weisen einen mittleren, weitgehend dem Baujahr entsprechenden
Ausstattungsstandard auf. Durchgreifende ModernisierungsmalRnahmen wur-
den, abgesehen von den oben aufgeflihrten Malnahmen, augenscheinlich nicht
durchgefuhrt.

Die Wohnanlage war zum Stichtag generell in einem dem Baualter ent-
sprechenden, durchschnittlich gepflegten Unterhaltungszustand. In Teilbe-
reichen bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie darlberhinausgehende

Mangel und Schaden (siehe Aufstellung oben). Aufgrund des Baualters ist
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jedoch in den nachsten Jahren gegebenenfalls mit Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen zu rechnen. Die anstehenden MaflRnahmen sind
gegebenenfalls mit Kosten verbunden, die zu Sonderumlagen flhren. Ein
Reparaturstau, der die im Rahmen der Alterswertminderung berucksichtigte
normale altersbedingte Abnutzung Uberschreitet ist gegeben und ist im

Rahmen der Wertermittlung wertmindernd zu berucksichtigen.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist einen dem Baujahr entsprechenden Dammstandard
auf. Durchgreifende energetische Modernisierungs- und Sanierungsmal}-
nahmen wurden, abgesehen vom teilweisen Austausch der Fenster, nicht
durchgefuhrt. Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden
sind in den letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesen Bestands-
gebauden nicht erfullt. Es ist von einem Uberdurchschnittlichen Energiever-

brauch auszugehen.

Von der Hausverwaltung wurde ein im Jahr 2018 ausgestellter Energieausweis
gemal’ §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorgelegt. Der Energieaus-
weis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs

erstellt. Der Endenergieverbrauch liegt demnach bei 178,5 kWh/(m?a).
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3.3 Eigentumswohnung Nr. A 101

! I

Siidost- und Nordostseite des Gebaudes Silidwest- und Siidostseite des Gebaudes

Raumeinteilung

Die 3 72 - Zimmer Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss des Gebaudes Will-
roiderstralde 6 verfugt Uber eine Diele, ein Bad, ein WC, eine Abstellkammer,
eine Kuche, ein Zimmer (V2-Zimmer, Grofle < 10 m?), ein Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, ein Arbeitszimmer und eine Loggia. Der Wohnung ist ein abge-
trennter Kellerraum im 2. Untergeschoss des Gebaudes zugeordnet.

Das Wohnzimmer und das Arbeitszimmer sind nach Sudwesten und Sudosten,
das Schlafzimmer, das ‘2 Zimmer und die Kiche sind nach Nordosten
orientiert. Vom Wohnzimmer und vom Arbeitszimmer aus besteht Zugang zu
einer vorgelagerten, teilweise verglasten Loggia auf der Sudostseite des
Gebaudes. Das Bad und das WC sind innen liegend und zwangsentliftet. Das
Arbeitszimmer ist ein gefangener Raum, der nur Uber das Wohnzimmer zu

erreichen ist.

Die Wohnung hat eine zweckmafige Grundrisseinteilung. Die Raume haben fur
die Nutzung ausreichende Grdlen, sind gut geschnitten und ihrer Funktion
entsprechend ausgerichtet. Die Ausrichtung der Wohnung ausschliefdlich nach
Nordosten und Sudosten ist etwas ungunstig. Des Weiteren ist die Wohnung
durch den Baumbestand auf der Stdostseite beschattet.
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Diele Kiiche
Schlafzimmer Wohnzimmer mit Loggia
Arbeitszimmer Zimmer

Wohn- und Nutzflache

Die Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflache basiert auf den Angaben der
vorliegenden Planunterlagen. Eine Uberprifung der angegebenen Male und
Flachen mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Die Loggia ist mit 50%
der Flache berucksichtigt. Fur den Putz erfolgt ein Abzug in H6he von 3%.
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Wohnflache m?
Diele 15,03
wWC 2,07
Bad 5,83
Abstellkammer 2,33
Kuche 7,02
Zimmer 8,45
Schlafzimmer 18,05
Arbeitszimmer 15,99
Wohnraum 26,35

101,12

Putzabzug 3% -3,03

Loggia zu 50% 4,40

Summe 102,49

Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 102,00
Nutzflache m?

Kellerraum 2. UG ca. 5,25 4,26 22,37

Putzabzug 3% -0,67

21,69

Kellerraum rd. 21,70

(Grundlage: Grundrissplane Teilungserklarung)

Ausstattungsmerkmale der Wohnung

Deckenflachen: Putzflachen gestrichen, teilweise Verkleidungen und
Zierbalken

Wandflachen: Putzflachen gestrichen, Uberwiegend Tapeten, Kuche
Fliesenspiegel, Sanitarraume Fliesen

Boden: Teppich- und PVC-Boden (alt, abgenutzt), Sanitarraume
Fliesenbdden

Taren: Holzwerkstofftiren furniert, teilweise mit Glasausschnitt
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Fenster: Holzfenster, Alufenster (alt, nicht modernisiert)
Rollladen
Sanitarraume: WC mit Stand-WC und Waschbecken, Fliesenboden,
Wande raumhoch gefliest, mittlerer Standard aus dem
Baujahr

Bad mit Einbaubadewanne und zwei Waschbecken,
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest, mittlerer
Standard aus dem Baujahr

bes. Einbauten: Einbaukuche (alt, nicht bewertet)
wcC Zimmertiire
Bad Holzfenster (alt)
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Durchgefiihrte Arbeiten
Augenscheinlich wurden in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine wesent-

lichen Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt.

Mangel / Schaden
Die Wohnung ist in einem stark vernachlassigten, abgewohnten und sanie-
rungsbedurftigen Zustand. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit sind u.a. fol-

gende Mangel und Schaden zu nennen:

- Bodenbelage alt, abgelaufen und erneuerungsbedurftig

- Wand- und Deckenflachen renovierungsbedurftig (u.a. Tapeten alt und
stellenweise abgelost, Verputz- und Malerarbeiten erforderlich)

- Raucherwohnung mit erheblichen Ablagerungen und Verfarbungen im
Wand- und Deckenbereich

- Sanitarausstattung veraltet, stark verschmutzt und abgenutzt

- Wasserschaden Deckenbereich Zimmer (angabegemal’ aufgrund
undichter Dachterrasse)

- Fenster alt und abgewittert

- weitere erhebliche altersbedingte Abnutzungen (TUren alt und abgenutzt,

etc.)

Wasserschaden Zimmer erhebliche Abnutzungen und Verfarbungen
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Ausstattung
Basierend auf den genannten Angaben hat die Wohnung einen mittleren Aus-
stattungsstandard. Die Ausstattung stammt aus dem Baujahr und ist veraltet
und verbraucht (u.a. Fenster, Sanitarausstattung, Bodenbelage, Turen).
Durchgreifende Renovierungs- und ModernisierungsmalRnahmen wurden nicht
durchgefuhrt.

Bauzustand

Die Wohnung ist in einem stark vernachlassigten, abgewohnten und sanie-
rungsbedurftigen Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen und
dariberhinausgehende Mangel und Schaden. Fur eine nachhaltige Nutzung der
Wohnung sind durchgreifende Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen
erforderlich. Die Wohnung weist einen erheblichen Instandhaltungsrickstau auf.
Die genannten Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung uber-
steigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines

Reparaturstaus bertcksichtigt.
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3.4 Kellerraum

Innenansicht Kellerraum

Beschreibung

Der Wohnung ist ein Kellerraum im 2. Untergeschoss des Gebaudes Will-
roiderstralle 6 zugeordnet. Der nicht beheizte Raum verfligt Uber einen
Betonboden, gestrichene Wand- und Deckenflache aus Beton und ein
Kellerfenster mit Lichtschacht. Ein Stromanschluss ist vorhanden. Der

Kellerraum weist eine Nutzflache von ca. 22 m? auf.
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3.5 Werkraum Nr. W9 A

Innenansicht Werkraum Innenansicht Werkraum

Beschreibung

Der Werkraum Nr. W 9 A mit einer Nutzflache von ca. 23 m? befindet sich im
1. Untergeschoss des Gebaudes WillroiderstraRe 6. Der Raum ist Uber eine
Metalltire vom gemeinschaftlichen Flur aus erschlossen. Die Belichtung und
Bellftung erfolgen Uber ein vergittertes Holzverbundfenster, das sich Uber
Gelandeniveau befindet. Der Werkraum verfligt Gber eine einfache Ausstattung
mit einem Teppichboden, verputzten Wandflachen und einer verputzten Decke.
Der Raum ist beheizt und verfugt Uber einen Stromanschluss sowie ein

Waschbecken. Die Ausstattung stammt weitgehend aus dem Baujahr.
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3.6 Tiefgaragenstellplatz

Tiefgaragenstellplatz Nr. 12 Innenansicht Tiefgarage

Beschreibung

Unterhalb der Grunflachen befindet sich eine eingeschossige Tiefgarage mit
insgesamt 26 PKW-Stellplatzen. Die Tiefgarage wird Uber eine einspurige
Rampe mit elektrisch betriebenem Tor von der Willroiderstralle aus
erschlossen. Die Garage ist Uber Schleusen direkt mit den Untergeschossen
der beiden Wohngebaude verbunden. Bei der Tiefgarage handelt es sich um
einen erduberdeckten Stahlbetonmassivbau. Der zu bewertende Stellplatz ist

der nicht abgetrennte Einzelstellplatz Nr.12.
Baujahr: ca. 1968

Mangel / Schaden

Augenscheinlich wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden festgestellt.

Bauzustand
Die Tiefgarage ist in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlich

gepflegten Zustand.
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3.7 AuBenanlagen

nordostlicher Grundstiicksbereich mit Grundstiicksflache zwischen den
Hauszugang - Blickrichtung Siidost Gebauden — Blickrichtung Siidost

Beschreibung

Die Freiflachen um die Wohngebaude bestehen aus angelegten Rasen- und
Pflanzflachen mit Baumen und Strauchern. Die Zuwegungen zu den Hausern
sind mit Plattenbelagen befestigt. Das Grundstlick ist strallenseitig mit einer

Mauer eingefriedet.

Zustand

Die AufRenanlagen sind in einem durchschnittlich gepflegten Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlck-
sichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles

zu wahlen.

Eigentumswohnungen werden, entsprechend den heutigen Marktgegeben-
heiten, in der Regel nach ihrem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt.
Far die Wertermittlung ist daher, wenn genugend Kaufpreise von vergleich-
baren Objekten vorhanden sind, vorrangig das Vergleichswertverfahren

anzuwenden.

Das Ertragswertverfahren dient vorrangig der Bewertung von bebauten Grund-
stucken, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigen-
nutzung verwendet werden und kommt ebenfalls fir die Verkehrswertermittiung
von Eigentumswohnungen in Betracht. Eigentumswohnungen werden neben
der Eigennutzung auch zum Zweck der Vermietung als Kapitalanlage gehalten
und stellen somit typische Renditeobjekte dar, deren Wert sich aus dem

erzielbaren Ertrag ableiten lasst.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von bebauten Grund-
stucken, die ublicherweise nicht zur Erzielung einer Rendite sondern zur
renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden und kommt fur die
Wertermittlung von Eigentumswohnungen nur in Ausnahmefallen zur An-
wendung. Probleme bereiten bei diesem Verfahren die Differenzierung

zwischen dem Sachwert des Sondereigentums und dem des gemein-

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Willroiderstralle 6 - WE Nr. A101, 81545 Miinchen Seite 37

schaftlichen Eigentums sowie fehlende Marktanpassungsfaktoren zur An-

passung des Sachwerts an die Marktlage.

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichs-
preisen vor, die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten
Merkmale vergleichbar sind. Der Verkehrswert wird daher, entsprechend dem
Geschehen auf dem Grundstucksmarkt, auf Basis des
Vergleichswertverfahrens  abgeleitet. Zu  Kontrollzwecken  und  zur
Plausibilisierung  wird  zusatzlich der Ertragswert ermittelt. Das
Sachwertverfahren kommt nicht zur Anwendung.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-
standigen. Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden.
Insofern kann der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgeflhrten

gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Obijekts ist als sehr gute und gesuchte Wohnlage im sudlichen
Stadtbereich der Landeshauptstadt Munchen einzustufen. Durch die Nahe zu
den Isarauen und zum Perlacher Forst ist ein hoher Freizeit- und Erholungswert
gegeben. Die Verkehrsanbindung und die Infrastruktur in der Umgebung sind
gut. Trotz der generell ruhigen Wohnlage sind Larmimmissionen u.a. durch das
in der Nahe gelegene Krankenhaus (z.B. Hubschrauberflige) und die
umliegenden Strallen witterungsabhangig moglich. Gemalt Muanchner Miet-

spiegel wird die Wohnlage des Grundstucks als ,beste Lage® eingestuft.

Die Wohnung hat eine zweckmafige Grundrisseinteilung. Die Raume haben fur
die Nutzung ausreichende Grdlen, sind gut geschnitten und ihrer Funktion
entsprechend ausgerichtet. Die Ausrichtung der Wohnung ausschliefdlich nach
Nordosten und Sudosten ist etwas ungunstig. Des Weiteren ist die Wohnung
durch den Baumbestand auf der Stdostseite beschattet.
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Die Wohnung hat einen mittleren Ausstattungsstandard. Die Ausstattung
stammt aus dem Baujahr und ist veraltet und verbraucht (u.a. Fenster, Sanitar-
ausstattung, Bodenbelage, Turen). Durchgreifende Renovierungs- und
Modernisierungsmaflinahmen wurden nicht durchgefuhrt.

Die Wohnung ist in einem stark vernachlassigten, abgewohnten und sanie-
rungsbedurftigen Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen und
dariberhinausgehende Mangel und Schaden. Fur eine nachhaltige Nutzung der
Wohnung sind durchgreifende Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen
erforderlich. Die Wohnung weist einen erheblichen Instandhaltungsrickstau auf.
Die genannten Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung uber-
steigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines
Reparaturstaus bertcksichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen hat eine
Trendwende stattgefunden. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einem Ruckgang des Preisniveaus gefihrt. Seit etwa 2024 ist
eine weitgehende Stabilisierung des Preisniveaus bei Wohnimmobilien zu

beobachten. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien ist gegeben.

Im vorliegenden Fall wirken sich u.a. der schlechte Zustand der Wohnung, die
Baujahresklasse und die schlechte energetische Qualitat negativ auf die
Vermarktungschancen aus, wahrend sich u.a. die gesuchte Lage positiv auf die
Vermarktungschancen auswirken. Unter Berlcksichtigung der beschriebenen
Marktbedingungen ist die Verkauflichkeit des Objekts, bei adaquater
Preisgestaltung und entsprechender Vermarktungsdauer als durchschnittlich zu
beurteilen. Fir eine nachhaltige Vermietung sind im Vorfeld umfangreiche

Renovierungs- und Modernisierungsmallnahmen erforderlich. Nach der
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Durchfuhrung dieser Malnahmen ist von einer guten Vermietbarkeit

auszugehen.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur Verfigung stehenden
Unterlagen entnommen bzw. anhand dieser ermittelt. Die Ubereinstimmung der

Male in den Planen mit den tatsachlichen Malien wurde nicht gepruft.

Grundstlcksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 12869/123 3.841,00
Gesamtflache des Grundstlicks 3.841,00
Miteigentumsanteil gemall Grundbuch m?
Wohnung 37,30 / 1.000 Miteigentumsanteil 143,27
Werkraum 3,96 / 1.000 Miteigentumsanteil 15,21
TG-Stellplatz 1/26 Anteil am 60,18 / 1.000 Miteigentumsanteil 8,89
Miteigentumsanteil des Grundstiicks 167,37
Wohnflache m?
Wohnflache Wohnung 1. OG 102,49
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 102,00
Nutzflache m?
Nutzflache Kellerraum 2. UG 21,69
Nutzflache Werkraum 1. UG 23,06
44,75
Nutzflache des Bewertungsobjekts rd. 45,00
KFZ-Stellplatze Stk.
TG-Einzelstellplatz 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00
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5 Vergleichswert

Grundlage fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Eigentumswohnungen kdnnen entweder einzelne Kauf-
preise von vergleichbaren Objekten (unmittelbares Vergleichswertverfahren)
oder die von den Gutachterausschussen abgeleiteten und in Marktberichten
veroffentlichten Richtwerte vergleichbarer Eigentumswohnungen (mittelbares

Vergleichswertverfahren) sein.

5.1 Grundlagen

Im vorliegenden Fall wurden auf Antrag vom Gutachterausschuss der Landes-
hauptstadt Minchen aus den statistischen Erhebungen folgende Kaufpreise im
Wiederverkauf von vergleichbaren Wohnungen mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen -nicht vermietet-

Nr. Datum m? Bj Geschoss Lage €/m?
1 04.2025 93,00 1978 EG - 8.125,00
2 03.2025 107,00 1969 2.0G o 6.449,00
3 09.2024 80,00 1974 1.0G - 7.312,00
4 06.2024 115,00 1964 EG o 9.043,00
5 01.2024 96,00 1971 1.0G + 8.802,00
6 08.2023 164,00 1969 DT o 7.628,05
7 07.2023 118,00 1977 EG - 7.535,00
8 04.2023 110,00 1977 1.0G - 6.807,00

Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Objekt:
- schlechter, 0 vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte (ohne Korrektur) 7.712,63
Standardabweichung 905,76
Standardabweichung / Mittelwert 11,74%

Die Vergleichsobjekte befinden sich in besten Wohnlagen in der Umgebung des

Bewertungsobjekts (Gemarkung Miunchen VII, Entfernung < 1,3 km). Ab-
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weichende Lagequalitaten werden durch Korrekturfaktoren angepasst. Die
Objekte Nr. 1, Nr. 3, Nr. 7 und Nr. 8 befinden sich in etwas schlechteren Wohn-
lagen, mit einem etwas geringeren Bodenwertniveau. Die Preise werden mit
Zuschlagen in Hohe von 5% an die Lage des Bewertungsobjekts angepasst.
Das Objekt Nr. 5 befindet sich in einer etwas besseren Lage. Fur die An-
passung ist ein Abschlag in Hohe von 5% angemessen. Die angegebenen

Preise beziehen sich auf nicht vermietete Wohnungen.

Die Gebaude sind aus vergleichbaren Baujahren (1964 - 1977). Weitere
wertrelevante Merkmale wie die Wohnungsgrofde und die Stockwerkslage, unter
Berucksichtigung, ob ein Gartenanteil vorhanden ist, werden durch Faktoren an

das zu bewertende Objekt angepasst.

Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses der Landes-
hauptstadt Munchen (siehe Halbjahresbericht) sind seit etwa Mitte des Jahres
2022 bis etwa Ende 2023 bei Eigentumswohnungen fallende Preise zu
beobachten. Die Vergleichsverkdufe werden an diese Preisentwicklung
angepasst. In Anlehnung an die in den Marktberichten vom Gutachter-
ausschuss der Landeshauptstadt Munchen veroffentlichten Preisentwicklungen
fur Bestandswohnungen wird davon ausgegangen, dass im Zeitraum 2023 ein
Preisrickgang von 6 %/Jahr erfolgte und in den Jahren 2024/2025 ein
konstantes Preisniveau herrschte.

Korrektur Korrektur Korrektur Korrektur Korr.
Nr. €/m? Wertverh.  Lage Wohnfl. Geschoss ges. €/m?(mod.)

1 8.125,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 8.531,25
2 6.449,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 6.320,02
3 7.312,00 1,00 1,05 1,03 1,00 1,08 7.896,96
4 9.043,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 9.043,00
5 8.802,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 8.361,90
6 7.628,05 0,98 1,00 1,00 0,95 0,93 7.094,09
7 7.535,00 0,97 1,05 1,00 1,00 1,02 7.685,70
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8 6.807,00 0,96 1,05 1,00 1,00 1,01 6.875,07
Mittelwert der Vergleichswerte 7.726,00
Standardabweichung 919,50
Standardabweichung / Mittelwert 11,90%
Mittelwert Wohnflache 110,38
Untere Grenze (Mittelwert - 2 x Standardabweichung) 5.887,01
Obere Grenze (Mittelwert + 2 x Standardabweichung) 9.564,99

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann flr das Bewertungs-
objekt, bezogen auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt,

folgender Basiswert in Ansatz gebracht werden:

Basiswert €/m?

Basiswert 7.730,00

Im Marktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Mun-
chen werden fur Bestandswohnungen in Abhangigkeit der Baujahresgruppe
folgende Werte angegeben:

Gutachterausschuss LH Minchen - Marktbericht 2024

Wohnungen Bestand (€/m?) Mittel Spanne (von bis)
beste Lage - 1960 - 1969 8.900 6.230 11.570

Der abgeleitete Basiswert wird durch diese Angaben (mittelbarer Vergleichs-

wert) gestitzt.

Im Marktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt

Munchen werden folgende Marktwerte fur Tiefgarageneinzelstellplatze genannt:

Gutachterausschuss LH Munchen - Marktbericht 2024
TG-Einzelstellplatz Mittel Spanne (von bis)
Baujahr 1950 - 1969 24.000 10.000 45.000

Das Preisniveau in Harlaching liegt, u.a. unter Berucksichtigung der Parkraum-
situation, im Bereich des Mittelwerts fur Minchen. Unter Berucksichtigung der
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Lage und der Preisentwicklung ist fur den Tiefgaragenstellplatz ein Basiswert in

Hohe von 24.000 € angemessen.

5.2 Ableitung Vergleichswert

Die Ausrichtung der Wohnung ausschliel3lich nach Nordosten und Sudosten ist
etwas ungunstig. Des Weiteren ist die Wohnung durch den Baumbestand auf
der Sudostseite beschattet. Hierfur ist ein Abschlag in Hohe von 3% ange-

messen.

Der nicht mit der Wohnung verbundene Werkraum (Hobbyraum) im
Untergeschoss des Gebaudes hat eine geringere Wertigkeit als vollwertige
Wohnflachen. Im Marktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Landes-
hauptstadt Munchen wird fir Hobbyrdume, die nicht mit der Wohnung ver-
bunden sind, eine Preisspanne von rd. 2.500 € bis 4.200 € (Mittelwert 3.550 €)
angegeben. In der Literatur werden von Droge (siehe Handbuch der
Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 688) fur
nicht direkt von einer Wohnung zugangliche Hobbyraume, in Abhangigkeit der
Nutzungsmadglichkeiten und der Ausstattung, fur den Mietwert Ansatze in Hohe

von 20 % bis 50 % des Werts fur vollwertige Wohnflachen genannt.

Im vorliegenden Fall ist fur die Flache unter Berucksichtigung des geschilderten
Ausbaustandards und der Belichtung, ein Ansatz von 40% angemessen. Fur
den Kellerraum der Wohnung erfolgt kein zusatzlicher Wertansatz, da auch bei

den Vergleichsobjekten ubliche Kellerabteile im Kaufpreis enthalten sind.

Die bereits aufgefuhrten Mangel und Schaden im Bereich der Wohnung
uberschreiten deutlich das im Rahmen der Alterswertminderung berucksichtigte
Mal. Nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen ist hierfur, bezogen
auf die Wohnflache, ein wertrelevanter Ansatz von 500,00 €/m? zu beruck-
sichtigen. Dieser beschrankt sich auf die wesentlichen Malnahmen zur
Wiederherstellung eines dem Alter des Objekts entsprechenden Zustands.

Modernisierungsmafnahmen sind nicht berticksichtigt.
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen

Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-

bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsachlich

entstehenden Schadensbeseitigungskosten konnen diesen Ansatz gege-

benenfalls deutlich tbersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen

Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands

kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

Der Vergleichswert des Bewertungsobjekts kann wie folgt abgeleitet werden:

Vergleichswert m? €/m? €
Wohnung 102,49  7.730,00 792.247,70
Abschlag Ausrichtung / Belichtung (%) -3,00% -23.767,43
vorlaufiger Vergleichswert Wohnung 768.480,27
Werkraum 23,06 3.092,00 71.291,93
vorlaufiger Vergleichswert Werkraum 71.291,93
Tiefgaragenstellplatz 24.000,00
vorlaufiger Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz 24.000,00
vorlaufiger Vergleichswert gesamt 863.772,20
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 863.772,20
Berticksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturanstau

Wohnung bez. auf Wohnflache 102,49 500,00 -51.245,00
Vergleichswert 812.527,20
Vergleichswert des Bewertungsobjekts rd. 810.000,00
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6 Ertragswert
Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-

ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

6.1 Grundlagen

Die nachfolgende Ertragswertermittlung dient der Kontrolle und Plausibilisierung
des festgestellten Verkehrswerts und wird deshalb nur in verkirzter Form, ohne

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Bodenwert
Der Bodenwert wird unter Berucksichtigung des Malkes der baulichen Nutzung
durch Vergleichs- und Richtwerte aus der Kaufpreissammlung der jeweiligen

Gutachterausschussstelle abgeleitet.

Das auf dem Bewertungsgrundstuck realisierte Mal} der baulichen Nutzung er-

gibt sich wie folgt:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2Z) m?
Geschossflache Uberschlagig (Berechnung siehe Anlage) 3.176,00
Gesamtflache des Grundstucks (GFG) 3.841,00
0,83
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) rd. 0,83

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ mit Flachen von
Aufenthaltsraumen in nicht Vollgeschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im

baurechtlichen Sinn.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird flr den betreffenden Bereich

folgender Bodenrichtwert veréffentlicht:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 gem. Gutachterausschuss €/m?

Wohnbauflache W - ebf WGFZ = 0,70 4.800,00
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Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick (ber die Situation auf
dem Grundstucksmarkt, so dass der Bodenwert fir das zu bewertende Grund-
stlick hieraus abgeleitet werden kann. Die Bodenpreise sind seit der Festlegung
der Bodenrichtwerte gefallen. Die Preisentwicklung bis zum Stichtag ist,
entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses (siehe Halbjahres-

bericht 2025) mit einem Abschlag von 14% zu berucksichtigen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 4.800,00
Preisentwicklung -14,00% -672,00
4.128,00
Basiswert WGFZ = 0,70 4.130,00

FiUr die Miteigentumsanteile ist unter Ansatz der grundstucksspezifischen Fak-

toren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,70 0,814 4.130,00
Ausnutzung WGFZ = 0,83 0,894
Anpassung GFZ (%) 9,83% 405,98
4.535,98
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Anpassung Ausrichtung / Zuschnitt (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 4.535,98
Marktkonformer Bodenwert rd. 4.536,00
Bodenwert Miteigentumsanteile m? €/m? €
167,37 4.536,00 759.190,32
Bodenwert Miteigentumsanteile 759.190,32
Bodenwert Miteigentumsanteile rd. 759.000,00
Rohertrag

Die Wohnung ist zum Stichtag nicht bewohnt und ist gemal Auskunft beim

Ortstermin nicht vermietet. Auftragsgemal® erfolgt die Wertermittiung im
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mietfreien Zustand ohne Berlcksichtigung mietvertraglicher Bindungen. Der

Ertragswertermittlung werden markttbliche Mietertrage zugrunde gelegt.

Marktibliche Mieten flr vergleichbare Objekte liegen, gemaly Marktrecherche
und entsprechend eigener Vergleichsmieten, abhangig vom Wohnwert und der
Wohnungsgrof3e, nach Beseitigung des Reparaturstaus, in der folgend dar-

gestellten Bandbreite:

16,00 €/m? - 20,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel weist bei Gebauden mit einer Fertigstellung
nach 1950 fur Wiedervermietung folgende Nettokaltmieten, bezogen auf eine 3-

Zimmerwohnung, mit ca. 70 m? aus:

IVD Preisspiegel Fruhjahr 2025 Nutzwert
Munchen - Mietwohnungen (70 m?) mittel gut sehr gut
Bestand 17,80 €/m?* 21,40 €/m*> 28,30 €/m?

Unter Berucksichtigung der Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
des Bewertungsobjekts sind zum Stichtag, nach Beseitigung des Reparatur-

staus, folgende Mieten und Rohertrage fur die Wohnung angemessen:

marktiblicher Rohertrag m? €/m? €

Wohnung 102,49 18,00 1.844,82

Werkraum 23,06 7,20 166,01
Stk. €/Stk.

TG-Stellplatz 1,00 80,00 80,00

Rohertrag pro Monat 2.090,83

Rohertrag pro Jahr (RoE) 25.089,96

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf
Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

Ublichen Bandbreite.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Willroiderstrafe 6 - WE Nr. A101, 81545 Miinchen Seite 48
Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.

Wohnung 1,00 425,22 425,22
Werkraum 1,00 212,61 212,61
TG-Stellplatz 1,00 46,45 46,45
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohnung 102,49 13,94 1.428,71
Werkraum 23,06 6,97 160,71
Stk. €/Stk.
TG-Stellplatz 1,00 104,82 104,82
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE
25.089,96 2,00% 501,80
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.880,32
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 11,48%

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht aktuell
keine Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen. Letztmalig wurden im
Marktbericht 2010 Liegenschaftszinssatze flur Neubauwohnungen in einer
Spanne von 3,1% bis 3,7% (Mittel 3,4%) genannt. Seit 2010 haben die
deutlichen Preissteigerungen bei einem moderaten Wachstum des Mietniveaus
zu fallenden Liegenschaftszinssatzen gefuhrt. Vom Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Minchen werden flir mehrgeschossige Wohnhauser mit
einem Gewerbeanteil von 0 — 30% ohne Denkmalschutz in allen Wohnlagen im
Marktbericht 2024 Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,1 % - 4,1 %
(Mittelwert 2,5%) genannt.

Erfahrungsgemal® werden Bestandswohnungen am regionalen Markt zu
Liegenschaftszinssatzen zwischen 1,5 % und 3,0 % gehandelt. Unter Berlck-

sichtigung der zum Stichtag gegebenen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
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dingungen, der Mietmarktsituation sowie der Lage und der Eigenschaften des
Objekts, ist fur die Bewertung ein Liegenschaftszinssatz von 2,25 % ange-

messen.

6.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1968
Mehrung 5 Jahre
Fiktives Baujahr 1973
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
Baualter (BA) 52 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,25 %
Rentenbarwertfaktor 20,61 RBF
Abzinsungsfaktor 0,5363 AF
Bodenwert 759.190,32 €

Ermittlung des Ertragwerts

Jahresrohertrag 25.089,96
abzgl. Bewirtschaftungskosten -2.880,32
Reinertrag (RE) 22.209,64
BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung 759.190 2,25% -17.081,78
Gebaudeertragsanteil (GEA) 5.127,86
GEA RBF
Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 5.127,86 20,61 105.674,01
zzgl. Bodenwert 759.190,32
Vorlaufiger Ertragswert 864.864,00
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Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 864.864,00
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 864.864,00
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau m? €/m?

Wohngebaude bez. auf Wohnflache 102,49 500,00 -51.245,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 813.619,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 814.000,00
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf
dem Grundstucksmarkt, zu bemessen. Entsprechend den heutigen Marktge-
gebenheiten, sowie der herrschenden Lehre orientiert sich der Verkehrswert

von Eigentumswohnungen am Vergleichswert.

Der zusatzlich, unter Berucksichtigung marktublicher Eingangsgrofien (Mieten,
Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.) ermittelte Ertragswert liegt

geringflgig Uber dem Vergleichswert. Der Ertragswert bestatigt somit den Ver-

kehrswert.

Ableitung des Verkehrswerts €
Ertragswert 814.000,00
Vergleichswert 810.000,00
Verkehrswert 810.000,00

Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des 37,30 / 1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem Grundstlck, Flst. 12869/123, Gemarkung Giesing,
Amtsgericht Minchen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. A 101, des 3,96 / 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem Grund-
stuck, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Werkraum Nr. W 9 A sowie
des 1/26 Anteils am 60,18 / 1.000 Miteigentumsanteil an oben genanntem
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Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an der Tiefgarage Nr. G 1 -G
26, WillroiderstraRe 6, 81545 Munchen zum Wertermittlungs- und Quali-

tatsstichtag 10.07.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet

810.000,- €.

(in Worten: achthundertzehntausend Euro)

Kennzahlen % €
Basis: Verkehrswert 810.000,00
marktublicher Rohertrag 22.137,84
Bodenwert 759.000,00
Bodenwertanteil am Verkehrswert (%) 93,70%

Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit: 2,73%

Vervielfatiger des Rohertrags 36,59
Preis pro m? Wohnflache J. 102,00 7.941,18
8 Einzelwerte

Zusammenstellung der Verkehrswerte €
Wohnung Nr. A 101 715.000,00
Werkraum Nr. W 9 A 71.000,00
1/26 Anteil an Tiefgarage Nr. G 1 - G 26 (Tiefgaragenstellplatz) 24.000,00
Verkehrswert gesamt 810.000,00

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewohnliche und per-
sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 17.11.2025

Dr. Bernhard
Thomee

17.11.2025

Dr. Bernhard Thomée .
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Berechnungen
Wohnflache m?
Diele 15,03
WC 2,07
Bad 5,83
Abstellkammer 2,33
Kiche 7,02
Zimmer 8,45
Schlafzimmer 18,05
Arbeitszimmer 15,99
Wohnraum 26,35
101,12
Putzabzug 3% -3,03
Loggia zu 50% 4,40
Summe 102,49
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 102,00
Nutzflache m?
Kellerraum 2. UG ca. 5,25 4,26 22,37
Putzabzug 3% -0,67
21,69
Kellerraum rd. 21,70
(Grundlage: Grundrissplane Teilungserklarung)
Nutzflache m?
Werkraum UG 23,77
Putzabzug 3% -0,71
23,06
Werkraum rd. 23,10

(Grundlage: Grundrissplane Teilungserklarung)
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Geschossflache (GF) m m m? m?
uberschlagig gemal Lageplan
Gebé&ude Willroiderstralle 6
Grundflache ca. 25,20 26,60 670,32

8,70 3,40 29,58
9,40 4,80 45,12
11,50 7,50 -86,25
13,00 1,00 -13,00
Anzahl der Geschosse 2,67 X 645,77 1.724,21
Gebéude Willroiderstralle 6a
Grundflache ca. 18,50 26,40 488,40
8,29 8,00 66,32
5,61 9,00 50,49
8,00 6,30 -50,40
10,99 1,00 -10,99
Anzahl der Geschosse 2,67 X 543,82  1.452,00
3.176,21
Geschossflache gesamt rd. 3.176,00
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Lageplan (unmafstablich)
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Grundrisse (unmafstablich)

Wohnung Nr. A 101

Ausschnitt Aufteilungsplan 1. Obergeschoss mit Wohnung
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Werkraum Nr. W 9 A

Ausschnitt Aufteilungsplan 1. Untergeschoss mit Werkraum
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Kellerraum Wohnung Nr. A 101

Ausschnitt Aufteilungsplan 2. Untergeschoss mit Kellerraum der Wohnung
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TG Stellplatz Nr. 12

Ausschnitt Aufteilungsplan Tiefgarage mit Stellplatz
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Auszug Energieausweis
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