Amtsgericht Miinchen
Geschaftszeichen:

1514 K 33/25

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele, Windfang
und Balkon im 3. OG sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 139, ca. 70,5 m? Wohnflache

Landsberger StraBe 317, 80687 Miinchen
FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim

Wertermittlungsstichtag 16.09.2025

Verkehrswert 413.000,00 €

Hinweis: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Theresienstr. 1, 80333 Munchen

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Minchen, den 18.03.2026 Michael Bar
16.04.2026
Exemplar 2 von 2

(1 Exemplar verbleibt beim Sachverstandigen)
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UBERSICHTSBLATT
Bewertungsobjekt: 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele,
Windfang und Balkon im 3. OG sowie Kellerabteil im
KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 139

Adresse: Landsberger Stral’e 317, 80687 Miinchen
Grundstuck: FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim

Grundstucksflache: 9.416 m?

Miteigentumsanteil: 4,19/1.000

Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des

Amtsgerichtes Minchen vom 08.05.2025 im
Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsstichtag: 16.09.2025
Qualitatsstichtag: 16.09.2025
Baujahr: ca. 1970
Wohnflache: ca. 70,5 m?
Kfz-Stellplatz: keiner
Vergleichswert: rd. 413.000,00 €
Anteiliger Bodenwert: rd. 204.000,00 €
Ertragswert: rd. 403.000,00 €
Verkehrswert: 413.000,00 €

Achtung: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt
werden!

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 79
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 4,19/1.000 Miteigentums-

anteil an dem Grundstuck FIl.-Nr. 232, Gemarkung Laim, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil gemaf Aufteilungsplan
Nr. 139.

Die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele, Windfang und Balkon ist

im 3. Obergeschoss gelegen. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Die zu bewertende Wohneinheit ist im Gebaudeteil Landsberger Stralle 317 gelegen.
Dieses Wohngebaude ist Teil der Wohnanlage Von-der-Pfordten-Stralle 1,
Schifferlstr. 2/6, Rapotostralie 2/4 und Landsberger Stralte 317.

Die Anschrift lautet Landberger Stralle 317, 80687 Minchen.

1.2, Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschaftszeichen
1514 K 33/25, mit Beweisbeschluss vom 08.05.2025 beauftragt. Der Sachverstandige
war bereits im Vorverfahren 1514 K 203/21 als Sachverstandiger tatig.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlieB3lich fur den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veréffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die

korrekte Ausflihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem
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Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber Dritten

ist ausgeschlossen.

1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 16.09.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.
Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung

malfigebliche Grundstlickszustand (tatsachlicher und rechtlicher Zustand) bezieht.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigentums
mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebaudes und der Aulienanlagen erfolgte am
16.09.2025, durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine weiteren Teilnehmer anwesend.

Der Termin wurde dem Eigentiimer per Einschreiben mitgeteilt. Das Bewertungs-
objekt wurde beim Ortstermin am 16.09.2025 nicht zuganglich gemacht. Weiter fand
am 27.01.2022 eine AufRenbesichtigung statt. Da keine Innenbesichtigung der zu
bewertenden Einheit Nr. 139 (Wohnung und Kellerabteil) moglich war, wird das
Bewertungsobjekt gemal AulRenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am
16.09.2025 konnten das Gebaude von aulen, das Treppenhaus, das Gemeinschafts-
eigentum (eingeschrankt) und die Auflenanlagen besichtigt werden. Es wurden keine
Mafprifungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sach-
verstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im

Zuge der Aulienbesichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.
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1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 27.03.2025 beigefugt:
- AG Minchen, Grundbuch von Laim, Blatt 7050
(Wohnungsgrundbuch)
Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigeflugten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:
- Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind fur die Wertermittlung

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

- Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Minchen, Grundbuch von Laim
Lageplan des Vermessungsamtes Minchen

Aufteilungsplane vom Grundbuchamt, AG Munchen

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung samt Nachtrag

Auskunft der Hausverwaltung

Auskunft des Referates fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Minchen
Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung
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1.9. Mieter

Das Bewertungsobjekt ist gemaR den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung (Klingel-
schild) vermietet. Der Mieter wird im Gutachten nicht namentlich genannt. Der Mieter

wird dem Gericht mitgeteilt.

Dem Sachverstandigen liegen keine naheren Informationen hinsichtlich Mieter,

Miethdhe, etc. vor. Ein Mietvertrag liegt dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung samt Nachtrag wurden am

Grundbuchamt eingesehen.

In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
Miteigentumsanteil von 4,19/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 139 bezeichneten Wohnung — Wohnungs-
eigentum — im Haus C, Landsberger Str. 317, 3. Obergeschoss, bestehend
aus: 3 Zimmer, Kuche, Bad/WC, Windfang, Diele, Loggia, Abstellkammer,
Kellerabteil Nr. 139. Die Wohnflache betragt ca. 70,51 gm.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmaRig relevanten

Vereinbarungen anzufihren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 31.12.2029 bestellt.

1.12. Ricklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan 2022, welcher nach Auskunft der Hausverwaltung noch

aktuell ist, betragt das Wohngeld fir das Bewertungsobjekt monatlich 490,00 €.
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Nach Angabe der Hausverwaltung bestehen zum Stand 24.10.2025 fir das
Bewertungsobjekt Hausgeldriickstande in Hohe von rd. 18.261,00 €.

Die Erhaltungsricklage fur die WEG Landsberger Str. 317 betragt zum 31.12.2024
rd. 345.000,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 23.04.2025 wurden keine Beschllisse bzgl.

grolierer Reparaturen gefasst.

1.13. Zustiandige Verwaltungsbehorde
Stadt Minchen, Marienplatz 8, 80331 Mlnchen.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist flir Wohnimmobilien des Bestandes als noch
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes
Preisniveau gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das gestiegene Zinsniveau fir
Immobiliendarlehen.

Gemal Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Munchen ist in der
Stadt Munchen bei Wohnimmobilien im Vergleich zum Jahr 2023 weiterhin ein Preis-
rickgang festzustellen, im Jahr 2024 ist hinsichtlich des Preisniveaus nahezu eine

Seitwartsbewegung festzustellen.
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

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

ca. 1,6 Mio. Einwohnern. Das Bewertungsobjekt ist in der Landsberger Strale im

Stadtbezirk Laim gelegen. Das Zentrum von Minchen liegt ca. 6 km entfernt.

Laim ist westlich des Muinchener Stadtzentrums gelegen und grenzt an die
Stadtbezirke Neuhausen-Nymphenburg im Norden, die Schwanthalerhéhe im Osten,
Sendling-Westpark im Stdosten, Hadern im Stddwesten und Pasing-Obermenzing im

Westen an.

Mit Stand August 2025 waren in Minchen rd. 51.930 Menschen arbeitslos gemeldet,
dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 5,6 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist
die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 5,1 %. Der Bundesdurchschnitt
betrug im August 2025 ca. 6,4 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der Landsberger Stral’e gelegen. Die Landsberger

StralRe ist im Bereich des Bewertungsobjektes eine mehrspurige Hauptverkehrs-
stral’e mit beidseitigen Gehwegen, Radwegen, Strallenbeleuchtung und Stralen-
entwasserung. Das Parken am Stralenrand ist moglich. Weiter grenzt die Wohn-
anlage an die Schifferlstralle, Von-der-Pfordten-Stral’e und Rapotostralle an. Bei
diesen Stralten handelt es sich um Anliegerstraen, asphaltiert, in beide Fahrt-
richtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen, Stralenbeleuchtung und StralRen-

entwasserung. Das Parken ist in den umliegenden StralRen moglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohn-/Geschaftsgebauden

bzw. gewerblich genutzten Grundstlcken.
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Arzte, Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, usw. sind im Stadtbezirk und im
Stadtgebiet von Mlnchen in ausreichender Anzahl vorhanden. Die Infrastruktur ist als

gut zu bezeichnen.

2.2 Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt liegt das Zentrum von Munchen in 6stlicher Richtung ca. 6 km
entfernt und ist in ca. 20 Minuten erreichbar. Der Anschluss an die A96 Richtung
Lindau liegt vom Bewertungsobijekt in stdlicher Richtung in einer Entfernung von

ca. 2,5 km. In nordwestlicher Richtung ist der Anschluss an die A8 Richtung Stuttgart
in einer Entfernung von ca. 6 km zum Bewertungsobjekt gelegen. Von hier aus liegt
das Autobahnkreuz Minchen-West in einer weiteren Entfernung von ca. 2 km. Am
Autobahnkreuz Munchen-West besteht Anschluss an die A99, Ortsumfahrung
Munchen. In sudlicher Richtung besteht nach ca. 5 km Anschluss an die A95
Richtung Garmisch-Partenkirchen. Die Autobahn A9 Richtung Nurnberg liegt in
nordoéstlicher Richtung ca. 11 km entfernt. Die Anbindung des Objektes an den

Individualverkehr ist als gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle Pronnerplatz ist in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt ge-
legen. Hier verkehren die Buslinien 130 und 157. mit welchen beispielsweise in einer
Fahrzeit von ca. 2-3 Minuten die Haltestelle Laim anfahrbar ist. FuBlaufig ist die
Haltestelle Laim in einer Entfernung von ca. 500 Meter zum Bewertungsobjekt
gelegen. Hier besteht die Moglichkeit mit den S-Bahnlinien S1, S2, S3, S4, S5, S6
und S8 in einer Fahrzeit von ca. 6-9 Minuten den Mlnchener Hauptbahnhof zu
erreichen. Am Hauptbahnhof von Minchen besteht Anschluss an weitere 6ffentliche
Verkehrsmittel sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anschlussmdég-
lichkeiten an o6ffentliche Verkehrsmittel sind fiir das Bewertungsobjekt als gut zu

bezeichnen.

Der Munchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 40 km entfernt und in
ca. 35 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen ab der Haltestelle Laim in ca. 35-39 Minuten anzufahren.
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2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Es sind Immissionen auf Grund des Kfz-Verkehrs auf der Landsberger Stralle

gegeben.

Gemal der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermessungsver-
waltung liegt fur das Grundstuck (im Bereich der Wohnung Nr. 139) gemal der
Larmkartierung 2022 Ballungsraume Hauptverkehrsstralen LDEN und Stral3en-
verkehr LDEN ein Larmpegel ab 75 dB(A) vor. Nachts liegt der Larmpegel bei 65 bis
69 dB(A) und teilweise ab 70 dB(A).

24, Parkmoglichkeiten / Stellplatze

Zum Bewertungsobijekt ist kein Kfz-Stellplatz zugehdrig. Das Parken ist in den

umliegenden Stralden moglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / MaRe

Das Grundsttlick FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim, hat gemaf Grundbucheintrag eine
Flache von 9.416 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch nicht zuordnungsfahig.
Die StralRenfront zur Landsberger Stral’e bzw. die minimale Breite betragt

ca. 115 Meter. Die maximale Breite betragt ca. 137 Meter. Die minimale Tiefe betragt
ca. 36 Meter. Die maximale Tiefe betragt ca. 74,5 Meter. Das Grundstlcksniveau ist
eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefligt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fur dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2, ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Landsberger StralRe, Schifferl-

stralle, Rapotostrafle und Von-der-Pfordten-Strale gesichert.

Das Anwesen verfiigt Uber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt Uber die 6ffentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fiir Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein

kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstlick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim, ist mit einem Gebaudekomplex
bestehend aus sechs Wohn-/Geschaftsgebduden und einer Tiefgarage bebaut.
Gemal den vorliegenden Auskinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung
genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungs-

rechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen liegt das Bewertungs-
grundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Baurechtlich ist somit
§ 30 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 34 BauGB mal3gebend. Baulinien entlang der vier

Grundstucksgrenzen, teilweise im Abstand von 5 Meter sind gegeben. Es gelten die

Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit

Maflinahmen zur Verbesserung der Grinausstattung dargestellt.
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3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstlick Fl.-Nr. 232, Gemarkung Laim, ist mit einem Gebaudekomplex
bestehend aus sechs Wohn-/Geschéaftsgebauden und einer Tiefgarage bebaut. Die
Gebaude verfligen Uber sechs bis sieben Vollgeschosse. Die Wohn-/Geschafts-
gebaude verfigen in den Erdgeschossen Uber Ladenflachen und Gastronomie-
flachen. Das Baujahr des Gebaudes, in welchem sich die zu bewertende Einheit
befindet, ist ca. 1970.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen
Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

mdglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache wurde anhand des vorliegenden Planmaterials
uberschlagig ermittelt. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende

Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache des Gebaudes betragt ca. 21.000 m2.
Bei einer Grundstlcksgrofie von insgesamt 9.416 m? ergibt sich somit eine WGFZ

(wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 2,2.

Hinweis:

Die ermittelte WGFZ wird fir die Anpassung des Grundstlickswertes an die bauliche
Nutzung des Grundstiickes bendtigt. Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten sind im
Grundstticksmarktbericht angegeben. Im Grundstlicksmarktbericht ist geregelt, dass

die Geschossflache nach den Aulienmalien aller Vollgeschosse der vorhandenen
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oder baurechtlich zulassigen Gebaude zu ermitteln ist. Der Begriff Vollgeschosse ist
in Art. 2 Abs. 5 BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997) definiert. Bei
der Bodenrichtwertermittlung und bei der Grundstlicksbewertung durch den Gut-
achterausschuss werden - abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) - die Flachen von Verkaufsraumen und Aufenthalts-
rdumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als Voll-
geschosse gelten), einschliellich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschlieRenden
Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsraume und einschlielich ihrer Umfassungs-
wande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um
Vollgeschosse handelt) werden in Abweichung zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV), Flachen im vorgenannten Sinne mit einer lichten Hohe
unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 m und weniger
als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswande (bei DG-Aufbau ohne
Kniestock wird die Starke der AuRenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt).
Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet.
Hingegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, iberdeckte und an drei
Seiten- bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze (Loggien) in allen
Geschossen - ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Geschossflache ange-
rechnet; dasselbe gilt fir hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und
dreiseitig umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengange), unabhangig davon,
ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbindung mit dem
Bodenrichtwert angegebene WGFZ ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der
GFZ im baurechtlichen Sinn.

3.6. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7. Altlasten

Gemal Auskunft des Referates fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen ist
das Grundstilick FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim, nicht als Altlastverdachtsflache

verzeichnet.
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Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.

Fir das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

41. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualters-kategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und der Aul3enanlagen entscheidend; deshalb wird

bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den durch
den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige
Einzelprifung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitatspriifungen wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskuinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
maoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen
sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle

Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.
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Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.

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

Besichtigung des Bewertungsobjektes von aulen.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht Gberpruft werden.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: ca. 1970;

Veranderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;
Aufteilung in

Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 26.05.1970;

Ausfuhrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Aulenfassade: Die AuRenfassade besteht aus vorgehangten Betonelemen-
ten; weiter sind Balkone mit gestrichenen Betonbriistungen
gegeben;

AulRenwande: Mauerwerk, Beton oder Vergleichbares;

Dachkonstruktion: Flachdach; entsprechende Flachdachabdichtung und

Warmedammung werden unterstellt;
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Dachentwasserung: Flachdacheinldufe und innenliegende Dachschlauche;

Geschossdecken: Massivdecken;

Treppen/-haus: Das Treppenhaus verfligt Gber massive Treppenlaufe und

Podeste aus Kunststeinbelag, Metallgelander mit Holzhand-

lauf; die Treppenhauswande sind glatt verputzt und ge-

strichen; der Zugang zur Wohnung erfolgt tiber einen

Laubengang;

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung; die

erdgeschossigen Ladeneinheiten verfigen Uber Schaufens-

terfronten;

Hauseingang: Der Zugang zum Treppenhaus erfolgt von der Landsberger

StralRe; Uber ein Uberdachtes Eingangspodest ist die Haus-

eingangsture als pulverbeschichtetes Metallelement mit

Zugangsture mit Drickgarnitur, Zylinderschloss und einem

weiteren Flugel, jeweils mit Isolierverglasung, gegeben; vor

dem Hauseingangselement ist das Klingeltableau fur die

Wohnungen im 1.-5. OG mit 40 Klingeltastern und Gegen-

sprechanlage gegeben;

Die erdgeschossigen Ladenflachen bzw. Gastronomie-

flachen verfligen Uber separate Zugange und Schau-

fensterfronten entlang der Landsberger Strale;

Aufzug: Es ist ein Aufzug Baujahr 2020 fur 1000 kg bzw. 13 Per-

sonen gegeben;

Elektroinstallation: Standardmafiger Hausanschluss; Klingelanlage; Tlrsprech-

anlage; elektrischer Hausturoffner; Treppenhausbeleuch-

tung;
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Heizung/Warmwasser: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;
gemal vorliegender Informationen befindet sich die Zentral-
heizungsanlage im Haus Landsberger Stral’e 317; der

Heizungskeller war nicht einsehbar;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele,
Windfang und Balkon. Das Wohnzimmer, das Schlafzimmer und der Balkon sind
nach Suden ausgerichtet. Der Balkon ist vom Wohnzimmer und Schlafzimmer zu
betreten. Das Kinderzimmer und die Kiiche sind nach Norden, zur Landsberger

Stralde, gelegen. Das Bad und der Abstellraum sind innenliegend.

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.

GroRe

Die Wohnflache wurde in der Teilungserklarung mit 70,51 m? angegeben. Die Wohn-
flache (ohne Putzabzug) wurde wie folgt den Aufteilungsplanen enthnommen. Da
keine Innenbesichtigung ermdéglicht wurde, war die Erstellung eines Aufmales nicht

moglich.

Wohnzimmer ca. 21,13 m?
Schlafzimmer ca. 14,23 m?
Kinderzimmer ca. 11,09 m?
Kiche ca. 6,67 m?
Bad ca. 3,97 m?
Abstellraum ca. 1,81 m?
Diele ca. 5,31 m?
Windfang ca. 4,17 m?
Zwischensumme ca. 68,38 m?
zzgl. Balkon zu 1/2 ca. 213 m?
Wohnflache ca. 70,5 m?

Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt ca. 3 m2.
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Ausstattung

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die Wohnung
nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit von der
Baubeschreibung abweichen.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung oder Holzverbund-

fenster oder Vergleichbares; teils Rollos;

Taren: Gestrichene Holzturen und Zargen mit einfachen Drucker-

garnituren;

Wohnungseingangstire vermutlich gestrichenes Holz-

element mit Drickergarnitur und Zylinderschloss;

Boden: Teppichboden, Laminatboden oder Vergleichbares;
Wande: Verputzt und gestrichen;

Decken: Verputzt und gestrichen;

Sanitar: Es wird ein Bad unterstellt mit Stand-WC und Druckspller,

Waschbecken mit Einhebelmischer, Badewanne mit
Einhebelmischer; Boden gefliest; Wande ca. tlirhoch gefliest;

innenliegend mit mechanischer Abluft; kein Fenster;

Elektro: Durchschnittliche, dem Baujahr entsprechende Elektro-

ausstattung;

Heizung/Warmwasser: Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung;

Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen;

Balkon: Balkon mit Gelander als Betonbristung;
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Kellerabteil: Es wird unterstellt, dass das Kellerabteil, wie im Plan
dargestellt, vorhanden ist; vermutlich abgeteilt mit

Holzlattenrost oder Vergleichbarem;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis vom 15.06.2019 (gultig bis 14.06.2029) liegt vor. Dieser wurde
auf Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Dem vorliegenden
Energieausweis ist ein Endenergiebedarf von 156,0 kWh/(m?a) sowie ein Primar-

energiebedarf von 172,2 kWh/(m?a) zu entnehmen. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen der Baujahresklasse.

4.4. AuBenanlagen

Der Innenhof verfugt Uber Rasenflachen, Baume und Straucher. Befestigte Flachen
und Wege mit Betonsteinverbundpflaster bzw. Betongartenplatten. Es sind Sitzbanke,
Teppichstangen sowie ein Sandkasten vorhanden. Die Aufienanlagen machen einen

ordentlichen und gepflegten Eindruck.
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4.5. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausflihrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit augenscheinlich

feststellbar, in einem durchschnittlichen Zustand.

Sondereigentum:
- Die Wohnung und das Kellerabteil waren nicht zuganglich. Es werden ein
durchschnittlicher Zustand und eine durchschnittliche Ausstattung

unterstellt.

Auf die Gebaudebeschreibung wird verwiesen.

Der angefuhrte Zustand des Geb&udes wird in der Wertermittlung entsprechend

bericksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage in Minchen gemal’ der

Lagekarte des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Anwesen macht zusammenfassend einen durchschnittlichen Gesamteindruck.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird dem Baujahr entsprechend als durchschnittlich

unterstellt. Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.

Grundrisslosung:

Die Grundrissldsung der zu bewertenden Wohnung ist durchschnittlich bis gut. Ein

Balkon ist vorhanden.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich unterstellt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind gut.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

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

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

beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeignete
Vergleichsfalle, das heil3t Vergleichspreise vorliegen. Im Bereich des Teilmarktes der
Eigentumswohnungen ist dies i. d. R. der Fall. Der Vorteil liegt darin, dass diese
Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf Zu- bzw.

Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Berechnung des Verkehrswertes von
Eigentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte, wie
auch als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren dient
jedoch i. d. R. zur Uberpriifung des Ergebnisses aus dem Vergleichswertverfahren,
da dem Vergleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-

preisen der Vorzug zu geben ist.

Das Sachwertverfahren kann bei der Bewertung von Eigentumswohnungen zu
Fehlern flhren, da nicht ein vollstandiges Gebaude, sondern nur ein Gebaudeteil
bewertet wird. Die Problematik liegt darin, dass nicht samtliche Bereiche bzw.

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kénnen.
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Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch zur
Kapitalanlage geeignet. Fir die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren
herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleichbarer
Objekte bzgl. Lage, Baujahr, GroRRe, Beschaffenheit und Ausstattungen enthalten. Es
ist zu beachten, dass werterhdhende bzw. wertmindernde Merkmale in Bezug auf das

Bewertungsobjekt berlicksichtigt werden muissen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen fiihrt eine Kaufpreissammlung.
Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wurden 8 Vergleichspreise flr
wiederverkaufte Eigentumswohnungen Ubermittelt. Bei der Ermittlung des
Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/

Zustand, Verkaufszeitpunkt, WohnungsgréfRe und Vermietungszustand modifiziert.

Die Adresse und weitere Objektdaten der Vergleichsobjekte sind dem Sach-
verstandigen auf Grund der Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen
bekannt. Aus Datenschutzgriinden werden die Vergleichswerte nur so dargestellt,

dass einzelne Kauftransaktionen nicht nachvollzogen werden kénnen.

Angleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den
Jahren 2024 und 2025. Der Herbstanalyse 2025 des Gutachterausschusses der
Stadt Minchen ist flr Wiederverkaufte Wohnungen in der Baujahresklasse 1970 —
1979 ein leicht steigendes Preisniveau zu entnehmen. Daher wird flr die

Vergleichspreise aus dem Jahr 2024 ein Zuschlag von rd. 3 % bericksichtigt.
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Bei den Vergleichsobjekten und beim Bewertungsobjekt wird zusammenfassend von
einem vergleichbaren Zustand und vergleichbarer Ausstattung ausgegangen. Das
Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden, es wird ein durchschnittlicher
Zustand unterstellt. Alle Gebaude, in welchen sich die Vergleichswerte befinden,

verfugen Uber einen Lift.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um
sechs nicht vermietete Wohnungen, zwei Wohnungen sind vermietet. Das
Bewertungsobjekt wird im Zwangsversteigerungsverfahren mietfrei bewertet. Die
Vergleichswerte der vermieteten Wohnungen werden gemaf den Angaben im

Immobilienmarktbericht 2024 durch einen Zuschlag von rd. 5 % angepasst.

Die Anpassung hinsichtlich der Wohnungsgrof3e erfolgt in Anlehnung an die Angaben
im Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Minchen fir Neubauobjekte, da fir

Bestandsobjekte keine Angaben vorliegen.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die ortliche Lage des Gebaudes angepasst.
Alle Wohnungen liegen in vergleichbaren Gebieten, zwei Vergleichspreise liegen
ebenfalls an einer groRen Stral’e die Ubrigen verfligen Uber eine ruhigere Lage, dies

wird mit Abschlagen von rd. 5 % bis 10 % berucksichtigt.

Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wfl. Lage- tung/| WHfl.-| Preis-|Ver- relativer Wfl. X
Nr. |[Lage datum| jahr|[in m? €/m?| faktor| Zustand|faktor|index|mietung|Preis €/m? rel. Preis
1[Gute Aug. 25[ 1971 89[ 5.655,00{ 0,90 1,00 1,00] 1,00 1,05 5.343,98| 475.614,22 €
2|Gute Aug. 25[ 1961 64| 6.777,00{ 0,90 1,00 0,97 1,00 1,00| 5.916,32| 378.644,48 €
3|Durchschnitt Jun. 25| 1973 70[ 6.077,00{ 0,95 1,00 1,00] 1,00 1,00 5.773,15] 404.120,50 €
4|Gute Mrz. 25| 1980 91 6.906,00{ 0,90 1,00/ 0,94 1,00 1,00 5.842,48| 531.665,68 €
5|Gute Feb. 25| 1961 83| 7.344,00| 0,90 1,00 1,00{ 1,00 1,00[ 6.609,60| 548.596,80 €
6|Durchschnitt| Dez. 24| 1970 63| 5.102,00] 1,00 1,001 0,97] 1,03 1,05 5.352,28| 337.193,64 €
7|Durchschnitt Okt. 24] 1970 58| 5.811,00] 1,00 1,001 0,97] 1,03 1,00f 5.805,77| 336.734,66 €
8[Gute Jul. 24| 1980 67| 6.716,00{ 0,90 1,00 1,00] 1,03 1,001 6.225,73| 417.123,91 €
585 46.869,31[3.429.693,89 €

Flachenbezogener Mittelwert:
3.430.000 € / 585 m?

rd. 5.863 €/m?
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Arithmetisches Mittel:
46.869 €/m? / 8

rd. 5.858 €/m?

Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachen-
bezogener Mittelwert von rd. 5.863 €/m? und ein arithmetisches Mittel von

rd. 5.858 €/m2. Bei der Bewertung des Vergleichspreises beriicksichtige ich die Lage,
Ausstattung, Zustand, Preisentwicklung, Wohnungsgréf3e und Vermietung. Nach
sachverstandigem Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fur die zu bewertende
Wohnung mit rd. 5.860,00 €/m? Wohnflache.

Dieser ermittelte Vergleichswert wird zudem bestatigt durch den Immobilienmarkt-
bericht 2024 des Gutachterausschusses im Bereich der Landeshauptstadt Minchen,
in welchem fur wiederverkaufte Wohnungen mittlere Verkaufspreise ermittelt wurden
mit:

Durchschnittliche Lage, Baujahresgruppe 1970 - 1979, durchschnittliche Wfl. 74 m?,
6.250,00 €/m? mit einer Spanne von +/- 20 % (5.000,00 €/m -7.500,00 €/m?).

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Es sind keine weiteren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale mit Zu-/Abschlagen

zu bertcksichtigen.

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fir die zu bewertende Wohnung samt

Kellerabteil von

70,5m? x 5.860€/m> = rd.413.000,00€

Der Vergleichswert fir die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 139 zum Bewertungsstichtag 16.09.2025 betragt rd. 413.000,00 €.
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7.2. Anteiliger Bodenwert
Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) und

unter Beachtung der ImmoWertV § 40 - 45 zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

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

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstuicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu berlcksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Munchen hat mit Stand 01.01.2024 fir das
Richtwertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, einen Bodenrichtwert
von 5.600,00 €/m? bei einer WGFZ von 2,0 fur Geschossbaugebiete miti. d. R. drei

und mehr Vollgeschossen angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfugung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes flr das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:

Veranderung des allgemeinen Preisniveaus flr unbebaute baureife Flachen

im drtlichen Grundsttcksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
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Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 16.09.2025 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als fallend zu beurteilen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen gibt in der Herbstanalyse 2025 an, dass
individuelle Wohnbaugrundstlicke (durchschnittliche und gute Wohnlagen) im

1. — 3. Quartal 2025 im Mittel um rd. 16 % unter den Bodenrichtwerten zum
01.01.2024 liegen. Fur Geschossbaugrundstiicke werden keine Angaben gemacht.
Weiter gibt der Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht 2024 fir Geschoss-
wohnbauland in durchschnittlicher und guter Lage ein ca. 7,5 % niedrigeres Preis-
niveau und fur individuelles Wohnbauland (durchschnittliche und gute Wohnlagen)
ein ca. 7,0 % niedrigeres Preisniveau an. In Anlehnung an die Angaben des

Gutachterausschusses wird ein Abschlag von rd. 16 % berilcksichtigt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu berlcksichtigen, dass das
Grundsttick Fr.-Nr. 232 mit einer héheren baulichen Ausnutzung bebaut ist, als die
bauliche Ausnutzung, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Die Anpassung erfolgt

anhand der Angaben in der Bodenrichtwertkarte.

Bzgl. der Lage innerhalb des Richtwertgebietes sind keine Zu-/Abschlage

vorzunehmen.

Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 5.600,00 €/m?
Anpassung Preisniveau: -16,0%

Anpassung an die Nutzungsintensitat:

WGFZ Bodenrichtwert 2,0: 2,00

WGFZ Bewertungsobjekt 2,2: 2,20

Angepasster Bodenwert:
5.600,00€/m? x 0,840 x 2,20 [/ 2,00 =rd. 5.170,00 €/m?
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Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 4,19/1.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr.232, Gemarkung Laim

5.170,00 €/m? x 9416m*> x 4,190 / 1.000 =rd. 204.000,00€

Der anteilige Bodenwert fiir die Wohnung und das Kellerabteil gem.
Aufteilungsplan Nr. 139 zum Bewertungsstichtag 16.09.2025 betragt
rd. 204.000,00 €.

7.3. Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage unter Berticksichtigung ublicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (§ 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-
dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berick-

sichtigen.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktublich erzielbare Miete die Grundlage fur die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 70,5 m2. Das Bewertungsobjekt ist soweit

dem Sachverstandigen bekannt vermietet.

Gemal Mietenspiegel 2025 der Stadt Miinchen wird fiir die zu bewertende Wohnung
eine durchschnittliche, ortstibliche Miete von rd. 12,08 €/ m? Wohnflache ermittelt. Die
Mietpreisspanne betragt rd. 9,27 €/m? bis rd. 14,85 €/m? Wohnflache.

Der IVD-Preisspiegel Bayern Herbst 2025 des I1VD gibt flir Minchen fur Mietwoh-
nungen/Bestand, 70 m? Wohnflache, Neuvertragsmieten fur mittleren Wohnwert eine
Miete von 17,90 €/m? an.
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Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und
meiner Marktkenntnis wird fir das Bewertungsobjekt als marktiiblich erzielbarer

Ertrag eine Nettokaltmiete von rd. 18,00 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 437,00 € p. a. bericksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unbericksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 14,30 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die uUbliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1970. Der Moderni-
sierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert* eingestuft. Die sich ergebende Rest-

nutzungsdauer betragt rd. 25 Jahre und wird als angemessen beurteilt.
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der

Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich markttblich verzinst wird.

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berlcksichtigen, dass Eigentums-
wohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben werden.
Hieraus ist zu schliel3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht allein

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2024 keine Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Miinchen wird im Immobilienmarktbericht 2024
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen-, und Doppelhduser ein mittlerer Liegen-
schaftszins von 2,2 % und eine Spanne von 1,2 % bis 3,5 % angegeben. Bei Mehr-
familienhausern mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 %, in besonders attraktiven
oder zentrumsnahen Lagen, ohne Denkmalschutz wird ein mittlerer Liegenschaftszins

von 2,2 % und eine Spanne der ausgewerteten Falle von 1,1 — 3,7 % angegeben.

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen in Minchen in einer Spanne von rd. 1,5 % bis
2,5 %.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,75 % in Ansatz gebracht.
Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage,
Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur,
etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem

Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine weiteren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit

Zu-/Abschlagen zu bericksichtigen.
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. § 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktublicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 70,5m? x 18,00 €/m? 1.269,00 €
1.269,00 €
Rohertrag pro Monat: 1.269,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 15.200,00 €

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImnmoWertV:

Instandhaltungskosten: 70,5m*> x 14,30€/m?* = rd. -1.008,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 437 € = rd. -437,00 €
Mietausfallwagnis: 15.200€ x 2,0% = rd. -304,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.700,00 €
Jahresreinertrag: 13.500,00 €

abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag
204.000 € X 1,75% = rd. -3.600,00 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 9.900,00 €

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Baujahr: 1970
Jahr der Bewertung: 2025
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,75%
Rentenbarwertfaktor: 20,11
Gebaudeertragswert:
9.900,00€ x 20,11 = rd. 199.000,00 €
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Zusammenfassung:

Bauliche Anlagen: rd. 199.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 204.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 403.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
keine Zu-/Abschlage
Ertragswert rd. 403.000,00 €

Der Ertragswert fiir die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 139 zum Bewertungsstichtag 16.09.2025 betragt rd. 403.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag
16.09.2025 fir das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert: rd. 413.000,00 €
Ertragswert: rd. 403.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstliicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (§ 6 ImmoWertV) ist in der
Regel der Verkehrswert fir Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren
zu ermitteln, da sich dieser Teilbereich auf dem Markt nahezu ausschlieRRlich an

Quadratmeterpreisen orientiert.

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berticksichtigung aktueller Marktdaten zum
Wertermittlungsstichtag und wurde bei dieser Wertermittlung unterstiitzend zum

Vergleichswert ermittelt und bestatigt das Ergebnis.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 4,19/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil im Aufteilungsplan
mit Nr. 139 bezeichnet, Landsberger Str. 317, 80687 Miinchen, zum Wert-
ermittlungsstichtag 16.09.2025 mit einem Verkehrswert fiir das miet- und

lastenfreie Grundstiick von

413.000,00 €

(i.W.: vierhundertdreizehntausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt (Wohnung und Kellerabteil Nr. 139) nicht von innen
besichtigt werden konnte und somit hinsichtlich der Beschaffenheit und des
Zustandes die im Gutachten angegebenen Annahmen getroffen wurden. Es
wird darauf hingewiesen, dass die tatsachliche Beschaffenheit und der
tatsachliche Zustand abweichen kénnen. Auf das Risiko flir einen Kaufer wird

ausdrucklich hingewiesen.

Minchen, den 18.03.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Ansicht von Norden

Ansicht von Siden
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Hauseingang

Treppenhaus
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Literaturverzeichnis
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung uber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

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

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV)
Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fiir Bauwerke im Bundesgebiet

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum - Droge
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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