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Ermittlung der unbelasteten Verkehrswerte (Marktwerte) § 194 BauGB

1.

fiir 29,72/1.000 Miteigentumsanteil an dem eingetragenen Grundstiick der Gemarkung
Forstenried

Flst. Nr. 655/22 Basler StraBBe 70
Gebaude- und Freiflache zu 4.163 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im V. Obergeschoss rechts mit
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 30 bezeichnet.

2.
fiir das eingetragene Grundstiick der Gemarkung Forstenried

Fist. Nr. 655/492 Ndhe Basler StraBBe

Gebdude- und Freiflache zu 16 m2
3.
fiir 1/40 Anteil an dem eingetragenen Grundstiick der Gemarkung Forstenried
Fist. Nr. 655/20 Ndhe Basler StraBBe

Gebdude- und Freiflache zu 592 m2

1. 4-Zimmer-Wohnung
2. Reihengarage
3. Anteil an einer Verkehrsflache

Aktenzeichen 1514 K 54/23
Stichtag der
Wertermittiung 25.10.2023

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 17.11.2023 1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen

Auftraggeber Amtsgericht Miinchen
-Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen-
InfanteriestraBe 5
80325 Miinchen

Eigentiimer anonymisiert

Verkehrswerte (Marktwerte) am Wertermittlungsstichtag 25.10.2023:

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der unbelastete Verkehrswert von Objekt Nr. 1. und 2. laut Beschluss vom
Vergleichswert und Objekt Nr. 3. laut Beschluss vom Bodenwert abgeleitet:

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden.

Zusammenstellung der Ergebnisse: Unbelastete
Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 Verkehrswerte

1. Wohnung mit Kellerraum Nr. 30 im 5. OG
Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 568.000 €

2. Reihengarage auf Flurstiick Nr. 655/492
Gemarkung Forstenried, Nahe Basler StraBe 27.000 €

3. 1/40 Anteil an Verkehrsflache Flurstiick Nr. 655/20
Gemarkung Forstenried, Nahe Basler StraBe 4.500 €

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaB der miet- und lastenfreie
Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und Belastungen,
Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht bertiicksichtigt. Falls
Zahlungsriickstédnde oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Minchen, den 17.11.2023

3. Ausfertigung

Dieses Gutachten samt Anlagen enthdlt 65 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen und als eine PDF-Version erstellt.
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1.0 Aligemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Miinchen
-Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen-
InfanteriestraBe 5
80325 Miinchen

Eigentiimer anonymisiert
Grund der
Gutachtenerstellung Ermittlung des  Verkehrswertes zur  Vorbereitung  des

Versteigerungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren.

Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsatzlich flr den
miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.

Hier: zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Beschluss vom 01.06.2023

Nutzung Vermietet, Mietvertrag wurde keiner vorgelegt. Monatliche Miete
laut Angabe der Antragsgegnerin: 1.440 € (plus Nebenkosten, ohne
Heizung und Strom).

Vermietet: Garage ohne Strom 100 €/Monat

Hausverwaltung Im Gutachten anonymisiert.
Monatliches Hausgeld laut Wirtschaftsplan 2023: 315 €/Monat
Instandhaltungsriicklage Wohnung Nr. 30: Stichtag 31.12.2022:
11.108,98 €

Die Garage wird laut Auskunft der Antragsgegnerin Nr. 2 laut
Beschluss durch keine Hausverwaltung verwaltet.

Wertermittlungsgrundlagen
» Auskinfte der Stadt Minchen
Auskiinfte des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen
Ausziige aus dem Katasterkartenwerk vom 12.07.2023
Die geltenden DIN-Normen und anerkannten Regeln der Technik
Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbaugesetz (BBauG),
Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV), Wertermittlungsrichtlinien
(WertR), Bayer. Bauordnung
(BayBO), jeweils in der gliltigen Fassung
» Einschldgige Fachliteratur
= Zeitungsinserate, Internetrecherchen
» Verfffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des
Bayerischen Statistischen Landesamtes (iber Baupreis- und
Baulandentwicklungen

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 17.11.2023 1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen

Wertermittlungsstichtag

Qualitéatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Benachrichtigt wurden

Teilnehmer

Unterlagen von der Lokalbaukommission:
Aufteilungspléne Basler StraBe 70
Eingabeplanung Geschosswohnanlage von 1960

Grundbuchausziige vom Amtsgericht Minchen, Abteilung far
Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen zur
Verfligung gestellt, Grundbuch Amtsgericht Minchen von
Forstenried, Blatt 3495, 3665, 3916, Ausdrucke vom 21.03.2023

Grundbuchamt des Amtsgerichts Miinchen: Bewilligung
(Teilungserklarung mit Aufteilungsplanen) vom 06.12.1961

Von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss zur Verfiigung
gestellt:

Miethéhen ohne Mietvertrag

Innenfotos der Wohnung

Wirtschaftsplan 2023 fiir Wohnung Nr. 30

Auflistung der Antragsgegnerin Uber getatigte
SanierungsmaBnahmen in der Wohnung
Eigentiimerversammlungsprotokolle von 2021, 2022 und 2023
Energieausweis

Ergdnzende Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung
anwesenden Person
Die beim Ortstermin gefertigten Fotos und Aufzeichnungen

25.10.2023

25.10.2023

25.10.2023

Rechtliche Vertreter der Antragstellerin, per
Einwurfeinschreiben

Beide Antragsgegner, per Einwurfeinschreiben

Mieter durch Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss

Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss
Margit Apitzsch als Sachverstandige

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden.
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2.0 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich  gesicherte  Belastungen bleiben bei der Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Gegebenenfalls werden sie auf Antrag des Gerichts
gesondert ermittelt.

Falls im Grundbuch Abteilung III Schuldverhdltnisse eingetragen sind, werden diese im Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaB wurden von der Sachverstandigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen.
Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionsprifungen gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt.

Die  Feststellung von Baumdngeln und Bauschdden gehdrt, insbesondere im
Zwangsversteigerungsverfahren, nicht zu den Sachverstandigenpflichten.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme.
Es besteht kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumdngel und
Bauschaden und deren kostenmaBige Bewertung.

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare Schaden und Mangel an baulichen Anlagen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die unterzeichnende Sachversténdige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder
Méangeln im Hochbau nicht &ffentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gutachtliche Feststellung
hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen, der Kosten fiir die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schéaden,
waren die Feststellungen eines Sachversténdigen fiir die Méngel im Hochbau erforderlich.

Die Kostenangaben (ber den Instandhaltungsriickstau sind lediglich eine SchatzgroBe.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uiber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe unberiicksichtigt bleiben.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) der baulichen Anlage erfolgte nicht.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien ein Urheberrecht
nach Urheberrechtsgesetz. Die Auftraggeber diirfen das Gutachten nur fiir den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine dariiberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise oder sinngema8, ist nur mit Zustimmung
oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei
ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegeniber Dritten ausgeschlossen.
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2.1 Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt / Denkmalschutz

Grundbiicher auszugsweise:
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Amtsgericht Minchen

1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen
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Amt lent Miinchen
Crndchven  Forstenried ot 3495
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655/22 Basler StraBe 70, Gebaude- und 41 |63
Freiflédche
eingetragen am 31.05.2011.
I
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Amt icht Miinchen
G:;g;vzn Forstenried Bla#t 3665
Lfd. Nr. |Bisherige|__Bezeichnung der Grundistiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grode
der  |ifd. Nr.d. Gemarng o
Soae | Soae FRastck Sl e S
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] 2 3 a
2 1 655/492 Nahe Basler Str., Gebdude- und 16

Freifléache
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Erste Abteilung: fiir alle drei Grundbuchblatter (Forstenried Blatt 3495, 3665 und 3916):
Eigentimer: werden im Gutachten anonymisiert

Zweite Abteilungen: fiir alle drei Grundbuchblatter (Forstenried Blatt 3495, 3665 und 3916):
Lasten und Beschrankungen bleiben auftragsgemaB unberiicksichtigt.

2.1.0 Vermessungsamt Miinchen
Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Forstenried,
Ausdruck vom 12.07.2023
M 1:1000

2.1.1 Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege:
keine Eintragung bzgl. Einzeldenkmal oder Bodendenkmaler

2.1.2 Baurecht
§ 34 BauGB, kein Bebauungsplan vorhanden

Die Basler StraBe ist im geltenden Flachennutzungsplan als WR Reines Wohngebiet
dargestellt.

Um einer Verdrangung entgegenzuwirken, macht die Landeshauptstadt Miinchen
seit 1987 von ihrem gesetzlichen Recht zum Erlass von Erhaltungssatzungen nach §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2i. V. m. Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) Gebrauch. Durch
den Erlass dieser Erhaltungssatzungen soll die Zusammensetzung der
Wohnbeviolkerung erhalten bleiben (sog. ,Milieuschutz"), soweit dies aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist.

Das Bewertungsobjekt liegt in keinem Erhaltungssatzungsgebiet.
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3.0 Grundstticksbeschreibung

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl

Gemarkung

Makrolage

1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 16

Miinchen
Stand 30.09.2023: 1.581.740 Einwohner

Forstenried

Miinchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern.
Sie ist mit dber 1,52 Millionen Einwohnern die
einwohnerstarkste und flachenmaBig gréBte Stadt Bayerns
und nach Berlin und Hamburg die nach Einwohnern
drittgréBte Kommune der Bundesrepublik Deutschland und
die zwolftgroBte der Europaischen Union. Sie ist die groBte
Stadt Deutschlands, die kein Stadtstaat ist.

Die Landeshauptstadt Minchen ist eine kreisfreie Stadt,
zudem Verwaltungssitz des die Stadt umgebenden
gleichnamigen Landkreises sowie des Landratsamtes
Minchen, des Bezirks Oberbayern und des
Regierungsbezirks Oberbayern. Minchen wird unter
Okonomischen Kriterien zu den Weltstddten gezahlt. Die
Stadt ist eine der wirtschaftlich erfolgreichsten und am
schnellsten wachsenden GroBstadte Deutschlands und Sitz
zahlreicher Konzerne und Versicherungen. Zudem ist sie
nach Frankfurt am Main der zweitwichtigste Finanzplatz
Deutschlands und zugleich eines der bedeutendsten
Finanzzentren weltweit. In der Stadteplatzierung des
Beratungsunternehmens Mercer belegte Miinchen im Jahr
2014 unter flnfzig GroBstadten weltweit nach Infrastruktur
den zweiten und nach Lebensqualitét den vierten Platz.
Minchen gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 19
Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Fiirstenried-
Solin.
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Makroplan

Geodaten Stadtplan Miinchen
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Mikrolage Stadtbezirk 19 Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-
Fiirstenried-Solln
Geographisch liegt der Bezirk am silidlichen Stadtrand,
westlich der Isar. In seinem Bereich befindet sich mit 579 m
Uber NN der héchste Punkt im Stadtgebiet (Balde-Hohe im
Klostergut Warnberg). Der Stadtbezirk, mit rund 91 000
Einwohnern der DrittgrdBte in Miinchen, setzt sich aus finf
sehr unterschiedlichen Stadtteilen zusammen: Thalkirchen,
ehemaliges Bauerndorf, in der Isarniederung gelegen, zahlt
zu den altesten Siedlungen im sidlichen Minchner Raum und
nimmt durch seine Lage an der renaturierten Isar, mit den
Isarauen und dem Hinterbriihler See, eine wichtige
Erholungs- und Freizeitfunktion fiir die gesamte
Stadtbevdlkerung ein.
Uberregional bekannt ist die FloBlénde als Endpunkt fiir die
FloBfahrten auf der Isar. Obersendling, urspriinglich zu
Thalkirchen gehérig und am 1.1.1900 gemeinsam in die Stadt
Miinchen eingemeindet, erlebte nach dem letzten Krieg, vor
allem durch die Standortkonzentration der Firma Siemens,
eine rapide wirtschaftliche Entwicklung, die in der Folge auch
den Wohnungsbau vorantrieb. Erwahnenswert sind die
beiden, 1954 entstandenen Siemens-Sternhochhduser an der
BoschetsriederstraBe, die ersten Hochhduser Miinchens, die
nach dem Krieg gebaut wurden. Seit einigen Jahren werden
Teile des sogenannten ,Gewerbeband Obersendling"
Uberplant und anderen Nutzungen zugefiihrt. So werden ca.
1000 Wohnungen auf dem ehemaligen EON-Gelande
(Drygalski  Alle/Boschetsrieder  StraBe) geplant. Im
ehemaligen Kernstandort von Siemens zwischen Baierbrunner
StraBe und HofmannstraBe ist zudem ein weiteres Quartier
mit Uber 1000 Wohnungen in Planung. Auch eine Reihe von
Bildungseinrichtungen haben sich dort angesiedelt. Auf einer
Teilflache von fast 20 ha der ehemaligen Siemenswerke ist
ein neues Quartier mit etwa 1 000 Wohnungen (davon 300
im geférderten Wohnungsbau) fiir ca. 2 000 Einwohner/innen
entstanden, sowie ca. 1000 Arbeitsplatze. Stadtebaulich
pragend sind finf Hochhduser mit einer Hohe von je 50
Meter, gruppiert um einen zentralen Park. Gegeniiberliegend
(westlich der Bahnlinie) wird die noétige Infrastruktur
bereitgestellt, u.a. Nahversorgungs- und soziale und
Bildungseinrichtungen. So wird eine neue Grundschule derzeit
an der Baierbrunner Strae gebaut und eine weitere ist an der
Gmunder StraBe geplant. Die Wohnbebauung in
Obersendling, die auch noch altere Wohnquartiere aufweist,
ist in Industrie- und Gewerbegebiete eingebettet. Fiirstenried
(Gberregional bekannt ist das gleichnamige Schloss), mit den
Siedlungsbereichen Kreuzhof, Ost- und West-Fiirstenried,
Maxhof und Neuforstenried sowie Forstenried (eingemeindet
1912), mit seinem alten Dorfkern und der eher doérflichen
Struktur, sind Uberwiegend als Wohngebiete einzuordnen.
Hier sind, zusammen mit der Parkstadt Solln, zwischen 1959
und 1971 vier GroBwohnanlagen mit tiber 12 500 Wohnungen
fir  mehr als 25000 Einwohner  entstanden.
Solln (eingemeindet 1938) zahlt mit seinem

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 17.11.2023

1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 19

Gartenstadtcharakter und einer aufgelockerten,
Uberwiegenden Einfamilienhaus- und Villenbebauung zu den
bevorzugtesten Wohngegenden der Stadt, begtinstigt durch
die N&he zum Forstenrieder Park und zum Isartal.
Die soziale Struktur im Stadtbezirk folgt den stadtebaulichen
Gegebenheiten in den einzelnen Bezirksteilen (z. B.
Villenviertel Alt-Solln, Einfamilienhausgebiete in Forstenried
und Maxhof, GroBwohnanlagen in Firstenried, altere
Wohnquartiere und Genossenschaftsbauten in Thalkirchen
und Obersendling). Der Auslanderanteil liegt fir den
gesamten Bezirk deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt,
variiert aber stark zwischen den einzelnen Bezirksteilen.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich im Sidwesten von Minchen in der Gemarkung Forstenried,
Flrstenried Ost, 6stlich der A 95 und westlich der Drygalski-Allee.

Geodaten Miinchen Stadtplan
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Verkehrslage Die Innenstadt von Miinchen ist mit dem Auto ca. 25
Minuten entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel U-Bahnlinie U 3 Haltestelle Basler Strafe in ca. 1 Minute
FuBweg Entfernung. Die Innenstadt Miinchens ist in ca. 16
Minuten mit der U-Bahn erreichbar.

Sonstige Infrastruktur

» Geschafte des taglichen Bedarfs in der Umgebung

= Amter in Miinchen

= Kindergarten in der Umgebung

» Gymnasium, Realschule u.a. in Firstenried West an der
Engadiner StraBe, Grundschulen an der Berner StraBe,
Walliser StraBe

= Fachhochschulen und Universitdten in Miinchen

= Arzte und Apotheken in Forstenried (u.a. Fiirstenried
West)

= Krankenhduser und Kliniken in Minchen

= Breites Spektrum an Freizeitmdglichkeiten in Miinchen

Immissionen Bei bestimmten Windverhaltnissen sind Immissionen durch
Verkehrslarm durch die nahe gelegene Autobahn A 95 nicht
auszuschlieBen.

Art der Bebauung Flurstiick Nr. 655/22: Geschosswohnungsbau
Flurstiick Nr. 655/492: Reihengarage
Flurstiick Nr. 655/20: Verkehrsflache

Umgebende Bebauung Wohnbebauung, Gasstatte
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Wohnlage
Durchschnittliche Lage

:

Lagequalitat

Durchschnittliche Lage - blau

2
g
_
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Laut Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses sowie Mietspiegel:
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Gebide ohnes die Vorzoge des guen Lage.
Durchschnittich bezieht sich auf einen qualitativen Unterscheed der Lage und istim
Sinne von "weder besondess gul noch besonders schiechl™ zu verstehen.
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3.2 Gestalt und Form

Art

StraBBenfront

GrundstiicksgréBen

Topographische Grundstiickslage
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Flurstiick Nr. 655/22 hat eine unregelmaBige Form
Flurstiick Nr. 655/492 hat eine rechteckige Form
Flurstiick Nr. 655/20 hat eine unregelmaBige Form.

Flurstiick Nr. 655/22 grenzt im Siidosten mit einer Lange
von ca. 80 m an die Ziricher StraBe an und im Nordosten
mit einer Lange von ca. 40 m an die Basler StraBe.

Flurstiick Nr. 655/492 grenzt an keine &ffentliche Strae an
und wird Uber Flurstiick Nr. 655/20 erschlossen.

Flurstiick Nr. 655/20 wird (iber eine StichstraBe der Ziiricher
StraBe erschlossen.

Flurstiick Nr. 655/22  4.163 m?
Flurstiick Nr. 655/492 16 m?
Flurstuick Nr. 655/20 592 m2

in sich Gberwiegend ebene Grundstticke
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.USZUg aus dem
Miinchen Liegenschaftskataster

Prinzregentenstralie 5 Flurkarte 1 : 1000
80538 Miinchen

Erstellt am 12.07.2023

Flurstick: ~ 655/22 Gemeinde: Landeshauptstadt Miinchen
Gemarkung: Forstenried Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Oberbayern

5329536

(St g |
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen

Abwasserbeseitigung

ErschlieBungskosten

Altlasten

1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 25

Die Basler StraBe ist asphaltiert, Gehweg und Parkbuchten

sind vorhanden, StraBenbeleuchtung ist vor Ort.

Strom, Wasser, Annahme: Fernwarme

Kanalanschluss

Aufgrund des Altbestandes wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die ErschlieBungsbeitrédge nach KAG und
BauGB bezahlt sind.

Altlasten wurden nicht untersucht. Es wird Altlastenfreiheit
unterstellt.
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3.4 Entwicklungszustand
§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftliche nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fléchen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Beurteilung:

Flurstiick Nr. 655/22 und 655/492 ist als baureifes Land einzustufen. Flurstiick Nr.
655/ 20 ist eine Verkehrsflache.
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4.0 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Geschosswohnungsbau, Reihengarage, Verkehrsflache

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden.

Art des Gebaudes Flurstiick Nr. 655/22: Auf der Bewertungsfliche steht ein
Mehrfamilienhaus (45 Wohneinheiten) mit Kellergeschoss,
Erdgeschoss und 8 Obergeschossen mit Flachdach.

Die zu bewertende Wohnung ist laut Planunterlagen eine 4-Zimmer-
Wohnung mit Kellerraum, laut Aufteilungsplan mit Nr. 30
bezeichnet. Die Wohnung befindet sich im 5. Stock und ist nach
Sliden, Westen, Osten und Norden hin orientiert.

Laut Planunterlagen hat die Wohnung einen Balkon. Ein Aufzug ist
laut Plan im Gebaude vorhanden.

Im Nordosten des Grundstiicks befinden sich Stellpldtze und das
Miilltonnenhaus.

Flurstiick Nr. 655/492: Es handelt sich um eine Garagenflache. Auf
der Bewertungsflache steht eine Reihengarage mit Flachdach. Von
der Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

Flurstiick Nr. 655/20: Die mit Betonsteinen gepflasterte
Verkehrsflaiche dient zur ErschlieBung der angrenzenden
Reihengaragen.

Baujahr Laut Planunterlagen ca. 1960/61

Angaben der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss:

Renovierung der Wohnung Ende 2014:

Elektrik (Internetanschliisse in jedem Zimmer), Tiren inkl.
Turstocke,  Bodenbeldge, Anstrich, Bad (Fliesenspiegel,
Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinenanschluss), WC
(Waschbecken, WC), Heizkérper wurden neu gestrichen, neue
Heizventile angebracht, Kiiche neuer Fliesenspiegel, neue Fenster in
der Kiiche, Balkonelement und das kleine Wohnzimmerfenster.
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Wohnfldache Angaben ungepriift aus den Bauunterlagen entnommen bzw.

Erganzt oder korrigiert.

Wenn keine Planunterlagen vorliegen, werden die Flachen
Uberschlagig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht
vorgenommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt. Es lagen keine
Wohnflachenberechnungen vor. Die RaumgrdéBen wurden aus den
vorhandenen Planunterlagen ungeprift Ubernommen. Fir die
Richtigkeit wird keine Haftung tibernommen.

Wohnfldche aus der Teilungserkldrung und Eingabeplanung
ungeprift entnommen:

Wohnung Nr. 30, 5. 0G

Flur 10,96 m2
Gard. 1,75 m2
WC 1,53 m2
Bad 3,68 m2
Kiiche 7,93 m2
Kind 1 10,57 m2
Schlafen 14,08 m2
Wohnen 22,18 m2
Kind 2 14,04 m2
Loggia 1,98 m2
88,70 m2
abzgl. Putz 3% 2,66 m?
Wohnflache 86,04 m2
Nutzungsfldache
Kellerraum  ca. 3,20 m2

Von der Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.
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Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden.

Von der Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

5. Obergeschoss Ubersicht, Wohnung Nr. 30

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 17.11.2023 1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 30

Plan aus der Teilungserkldrung, 5. Stock, Wohnung Nr. 30
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Keller Ubersicht
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Kellerraum Nr. 30
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Planausschnitt aus der Eingabeplanung:

u. a. 5. Obergeschoss

Keller
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Schnitt
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4.2 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (berwiegend auf die Besichtigung vor Ort sowie erganzende
Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht verdéffentlicht werden. Von der
Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

Konstruktionsart Annahme: Massivbau

Fundamente Annahme: Beton

Kellerumfassungswande Annahme: Beton

Umfassungswidnde Annahme: Mauerwerk mit Putz und Anstrich
Innenwande Annahme: Mauerwerk, Beton oder Gipskarton
Geschossdecken Stahlbeton

Waérme- und Schallschutz Annahme: nach den wéahrend der Bauzeiten giiltigen DIN-Normen
und Vorschriften

Treppe Annahme: Massivtreppe

Aufzug Laut Angabe: vorhanden

Fenster Annahme: Holz oder Kunststoff

Innentiiren weiBe Innentliren und Zargen

Hauseingangselement Metall mit Verglasung

Dachstuhl Annahme: Beton

Dacheindeckung Annahme: Blech o.4.

Spenglerarbeiten Blech

Versorgungs-

einrichtungen Strom, Wasser, Annahme: Fernwarme

Elektrische Installation in der Bewertungseinheit: Annahme mittlere Ausstattung
Heizung Réhrenheizkdrper in Einheit Nr. 30

Sanitdre Installation in der Bewertungseinheit: Annahme mittlere Ausstattung
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4.3 Ausflihrung und Innenausstattung - Hauptmerkmale

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (berwiegend auf die Besichtigung vor Ort sowie erganzende
Auskinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden. Von der
Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

Kellergeschoss
Treppenhaus

Windfangbereich zum
Treppenhaus im EG

Wohnung Nr. 30

Wohnen
Diele
WC

Bad
Kiiche
Kind 1
Schlafen

Kind 2
Loggia

Flurstlick Nr. 655/492
Reihengarage

konnte nicht besichtigt werden

konnte nicht besichtigt werden

Boden Naturstein, Wande und Decke Anstrich, Briefkastenanlage
und Klingelanlage

Fotos wurden von der Antragsgegnerin zur Verfiigung
gestellt, die Fotos diirfen nicht im Gutachten eingestellt
werden. Nachdem die Einheit nicht besichtigt werden
konnte, wird eine Haftung fiir die Richtigkeit der Angaben
ausgeschlossen.

Boden Parkett, Wande und Decke Putz und Anstrich

Boden Naturstein, Wande und Decke Putz und Anstrich

Boden Naturstein, Wande Fliesen, Decke Putz und Anstrich

WC, Waschbecken

Boden Naturstein, Wande Fliesen, Decke Putz und Anstrich
Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinenanschluss

Boden Naturstein, Wande und Decke Putz und Anstrich,
Fliesenspiegel an der Wand, keine Einbaukiche vorhanden

Boden Parkett, Wande und Decke Putz und Anstrich

Boden Parkett, Wande und Decke Putz und Anstrich

Boden Parkett, Wande und Decke Putz und Anstrich

keine Angabe mdglich

Annahme: Massivbau mit Putz und Anstrich, Flachdach,
Garagenkipptor
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4.4 AuBenanlagen

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (iberwiegend auf die Besichtigung vor Ort sowie erganzende
Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden. Von der
Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

Flurstlick Nr. 655/22 Parkplatze und Geh- und Fahrflachen Betonsteinpflaster, Miilleinhausung,
Rasen, Hecken, Baume.

Flurstiick Nr. 655/492  Annahme: vollflachig bebaut

Flurstiick Nr. 655/20 Geh- und Fahrflache mit Betonsteinen gepflastert.

4.5 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der Uber die
energetischen Gebdudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefiihrt.

Im Mittelpunkt steht dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitét der Heizungsanlage. Daneben
enthalt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung eines Objektes vom
Eigentimer vorzulegen. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet
waren den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getdtigt.

Am 13. August 2020 wurde das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG) im Bundesgesetzblatt verkiindet.
Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft und wurde 2023 novelliert Das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auBer Kraft.
Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zusammengefihrt. Es
wurde ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk flr die energetischen Anforderungen
an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Energieausweis gliltig bis 02.07.2028 auszugsweise:
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Energieverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
1066 kWh/(m*a)
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11,7 KWh/(m?*-a)
Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

4.6 Baulicher Zustand

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (iberwiegend auf die Besichtigung vor Ort sowie erganzende
Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden. Von der
Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

Nur liberwiegende Hauptmerkmale:

» Die zu bewertende Wohnung wurde Ende 2014 laut Angaben saniert.

= Laut Eigentiimerversammlungsprotokoll von 2022 wurde aufgrund der hohen
Preise im Bausektor die geplante Fassadensanierung verschoben. Laut
Eigentiimerversammlungsprotokoll von 2023 wurde beschlossen, dass
mittelfristig die Fassade gestrichen werden soll.

= Insgesamt befindet sich das Objekt in weitestgehend gepflegtem Zustand
(soweit die Besichtigung mdglich war). Teilweise sind
Fassadenverschmutzungen vorhanden.
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Hinweis: Es durften laut Vorgabe der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss keine Fotos
von innen eingestellt werden.

Norden

Hauszugang
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Nordwesten

Slidwesten

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

40



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 17.11.2023 1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen

Slidwesten

Nordosten
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Flurstiick Nr. 655/492, Reihengarage
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Verkehrsflache Flurstiick Nr. 655/20
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5.0 Allgemeines zur Verkehrswertermittiung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstilicke

Vergleichswertverfahren

8§ 24 und 26 :
ImmoWertV —>» Vergleichswert

Bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen

Preismessung nach Ertrags-
fahigkeit des Grundstiicks

- Mietwohnhauser

- gewerblich - industriell

genutzte Grundstiicke Ertragswertverfahren

- gemischt genutzte §§ 27 bis 34 ImmoWertV | —_» _ Ertragswert

Grundstiicke

- offentlich genutzte
Grundstiicke

- Sonderimmobilien z.B.
Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien

Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten Sachwertverfahren

- Ein- und Zweifamilien- §§ 35 bis 39 ImmoWertV ) Sachwert

hauser
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5.2 Ableitung des Verkehrswertes

45

Vorlaufiger
Vergleichswert
8§ 24 und 26
ImmoWertV

Vorlaufiger
Ertragswert
§§ 27 bis 34 ImmoWertV

l

Vorlaufiger
Sachwert
8§ 35 bis 39 ImmoWertV

l

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz,

Sachwert- und Vergleichsfaktor

Marktangepasster
vorlaufiger
Vergleichswert

l

Marktangepasster
vorlaufiger
Ertragswert

l

Marktangepasster
vorlaufiger
Sachwert

l

Subsididre Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale,
namentlich
- Baumangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, iberdurchschnittlicher

Erhaltungszustand
- von marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw.

soweit weitere Besonderheiten des Bewertungsobjekts, die trotz Anwendung von objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren

erganzend zu beriicksichtigen sind.

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wiirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse
der angewandten Verfahren ( § 6 Abs. 4 ImmoWertV )

VERKEHRSWERT
(Marktwert)
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den Kklassischen, in der ImmoWertV geregelten,
Wertermittlungsverfahren  (Vergleichs-,  Ertrags- und  Sachwertverfahren)  Mechanismen
wiedergegeben, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im
gewohnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fiir die Wahl des
Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als
auch bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung unbebauter
Grundstiicke) zur Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert
zumeist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfligung stehenden Kaufpreise, sodass das
Verfahren in der Regel bei Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Fédllen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und
Zweifamilienhduser) zu nennen, die liblicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft
werden und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Verkehrswertermittiung von Immobilien geeignet, die
ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu
bestimmt ist, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, wie z.B. bei Mietwohnhdusern, Geschafts- und
Gewerbegrundstiicken. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung
erzielten Ertrage erwirtschaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren flihrt zum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt
sich hierbei um vorldufige Zwischenwerte, die nicht ohne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem
Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB identisch sein miissen.

§ 194 BauGB:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt
verstanden, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein
objektive MaBstabe preisbestimmend sind.
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5.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - im Bewertungsfall

Bei Eigentumswohnungen und Garagen ist der Verkehrswert vom Ertragswert oder
Vergleichswert abzuleiten. Sie werden nach Renditegesichtspunkten und nach m2-
Wohnflache gehandelt.

Im Bewertungsfall ist das Vergleichswertverfahren das geeignete Verfahren.

Flurstiick Nr. 655/20 ist eine Verkehrsfliche. Der Verkehrswert wird vom Bodenwert
abgeleitet.

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemal der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfllisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte
und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht
beriicksichtigt. Falls Zahlungsriickstande oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht
gesondert mitgeteilt.
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6.0 Allgemeine Hinweise und objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt
regelmaBig eine sehr groBe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundsttick in allen
Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelten Grundstiickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
- marktgerechte Zu- oder Abschldage oder

- andere geeignete Weise zu beriicksichtigen,
und zwar auch nur insoweit, wie dies ,dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr™ entspricht.

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch
auf Vollsténdigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstilicksmerkmale® auf, die im
Anschluss an die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3.
Abschnitt zu berticksichtigen sind. Die Beriicksichtigung der ,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale™ (Anomalien) ist gleichwohl integraler Bestandteil der Vergleichs-,
Ertrags- und Sachwertermittlung nach dem 3. Abschnitt. Dies ergibt sich aus § 8 Abs. 2
ImmoWertV, nachdem diese ,in" dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen nach § 8 Abs. 4
ImmoWertV beriicksichtigt werden, soweit

- sie ,in" dem Wertermittlungsverfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben und

- es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrswert beeinflussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens konnen die objektspezifischen Grundstilicksmerkmale
bereits mit den angesetzten Ertragen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend
verlingerten oder verkiirzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlage oder auch mit
dem Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt worden sein. Erheblich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abweichende Ertrage (over- und underrented) aufgrund wohnungs- und mietrechtlicher
Bindungen kdnnen beispielsweise bei Anwendung des mehrperiodischen (mehrphasigen)
Ertragswertverfahrens nach § 17 Abs. 3 ImmoWertV direkt berticksichtigt werden. Grundsatzlich kann
auch einem Instandsetzungsriickstau (Baumangel und Bauschaden) durch entsprechend geminderte
Ertrage direkt Rechnung getragen werden.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméngeln oder Bauschdden nach den am
Wertermittlungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich
anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Baumdngeln und Bauschaden darf gleichwohl nicht mit den
Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden.

Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd berlicksichtigt.
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Baumadngel und Bauschaden sind nach dieser Vorschrift nur zu beriicksichtigen, ,soweit
dies dem gewdohnlichen Geschiaftsverkehr entspricht™.

Nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemdB werden im allgemeinen
Grundstiicksverkehr bei dlteren Gebauden Bauméangel und Bauschaden schon eher hingenommen als
bei jlingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht
einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Hinweis: Bei den (berwiegenden Vergleichswohnungen wird im Inneren ein &hnlicher
Ausstattungsstandard wie in der Bewertungseinheit unterstellt (Innenfotos der Bewertungseinheit
wurden zur Verfiigung gestellt). Die Wohnung, der Keller und die Garage konnten innen nicht
besichtigt werden, deshalb kann abschlieBend keine Haftung fiir die Annahme ibernommen werden.
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7.0 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist im § 15 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

(1)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

(2)

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des
Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks Gibereinstimmen.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Einheit hinreichend bereinstimmen.

Bei dem unter Anwendung der §§ 15 und 16 ImmoWertV ermittelten Vergleichswert handelt es sich
um einen Zwischenwert, der nicht identisch mit dem Verkehrswert sein muss. Die
Verfahrensvorschriften der ImmoWertV sind zwar darauf angelegt, dass der Vergleichswert, wie im
Ubrigen auch der Ertrags- und Sachwert, mdglichst dem Verkehrswert entsprechen soll. Dies kann
allerdings nur erreicht werden, wenn alle in die Wertermittlung eingehenden Ausgangsdaten
(Parameter) der Lage auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag idealtypisch
entsprechen und vollstandig in das Verfahren eingehen. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach
denen die Lage auf dem Grundsticksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das
Wertermittlungsverfahren gefunden hat, ist der Verkehrswert durch Zu- oder Abschldge aus dem
Vergleichswert abzuleiten.

Der Anwendungszweck ergibt sich des weiteren aus § 15 Abs. 2 ImmoWertV. Nach dieser Vorschrift
kdnnen zur Ermittlung des Vergleichswerts bebauter Grundstiicke neben oder anstelle von
Vergleichspreisen ,geeignete" Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Nach § 15 Abs. 2 Satz 3
ImmoWertV sind Vergleichsfaktoren ,,geeignet”, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde
liegenden Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstticks Uibereinstimmen.
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7.1 Allgemeines zum Immobilienmarkt in Minchen

Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen (Inhalt auszugsweise):

Eigentumswohnungen

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt spiegelt sich der hohe
Rickgang der Vertragsanzahl (minus 29%) ebenfalls im Riickgang
des Geldumsatzes mit 31 % wider.

Preisentwicklung

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich trotz riicklaufiger
Vertragsanzahl weiterhin Preissteigerungen gegeniiber dem Vorjahr
feststellen. Hier lag die durchschnittliche Steigerungsrate von

Erstverkaufen bei 8 % und Wiederverkaufen bei 6%.

Preisentwicklung von wiederverkauften Wohnungen seit 2005 (Jahresbericht 2022):
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Auszug aus dem Markbericht des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen 2022
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Angaben aus dem Halbjahresreport 2023:

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt ging die Verkaufsanzahl im ersten Halbjahr 2023
gegeniliber dem Vorjahreszeitraum um 32 % zuriick.
Wiederverkaufte Wohnungen

Preisniveau von wiederverkauften Eigentumswohnungen, durchschnittliche und gute Wohnlagen,
gegliedert nach Baujahresgruppen.

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen*
Preise 2014 bis 2022 aus Jahresberichten, 2023 im 1. Halbjahr
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Auszug aus der Herbstanalyse 2023

Wiederverkaufte Wohnungen

Praisniveau von wiederverkaulten Ligentumswohnungean, durchschnitthche und gule Wohnlagen,
geglieded| nach Baujahresgruppean.

Preisemwickiung wiederverkaufter Wohnungen
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7.2 Indirekter Preisvergleich

Jahresbericht 2022
Gutachterausschuss Fir das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungen mit unterschiedlichen
Wohnlagequalitdten im gesamten Stadtbereich ermittelt.
Marktbericht 2022 auszugsweise:
Marktbereicht 2022
Baujahr Lage Anzahl Wohnflache m2 | Mittelwert Preisspanne
1960-1969 durchschn. Lage 237 69 7.700 15%

Hauptfaktor bei der Preisbildung ist sowohl bei Erstverkaufen als auch
bei Wiederverkdufen die Lage im Stadtgebiet.

Daneben beeinflussen folgende Merkmale den Kaufpreis: die nahere
Umgebung (Mikrolage, Immissionen) des Wohnhauses, die
Verkehrsanbindung, die GroBe der Wohnung, die Lage im Haus
(Geschoss, Himmelsrichtung etc.) sowie die Ausstattung.

Hinzu kommen bei Wiederverkdufen das Baujahr, der Zustand und
Renovierungsgrad der Wohnung bzw. des Gebaudes.

Bei der (berwiegenden Anzahl der Kaufvorgange, die dem
Gutachterausschuss fir die statistische Auswertung zur Verfligung
stehen, handelt es sich um nicht vermietete Eigentumswohnungen.
Die aufgefiihrten Wohnungspreise sind daher aus den Verkaufen nicht
vermieteter Wohnungen abgeleitet worden.

Vermietete Wohnungen werden laut Jahresbericht 2022 im
Durchschnitt mit einem Abschlag von 8 % gehandelt.

Preisspiegel Bayern IVD 2023:

Wohnungen Bestand 70 m2:
Mittlerer Wohnwert guter Wohnwert sehr guter Wohnwert
7.300 €/m?2 8.500 €/m?2 13.800 €/m2

Vergleichbare Wohnungsangebote im Internet liegen in Forstenried
zwischen ca. 5.400 €/m2 und ca. 7.000 €/m?2
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7.3 Direkter Preisvergleich

Datenschutz:

Direkter Preisvergleich:

Die genauen Adressen und Objektdaten sind der Unterzeich-
nenden bekannt.

Aus Datenschutzgriinden diirfen die folgenden Verkaufsfille
nur so dargestellt werden, dass eine individuelle Kauftrans-
aktion nicht identifiziert werden kann.

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkdufe) wurden von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw.
aus der Kaufpreissammlung der Sachverstédndigen entnommen.

Die vom Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
herangezogenen Vergleichspreise weisen ggf. gegeniiber dem
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
Unterschiede, insbesondere der Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage sowie Zeitpunkt der VerduBerung auf.

Ferner wird im Marktbericht des Gutachterausschusses hingewiesen,
dass fir vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt
werden.

Die ausgewahlten Vergleichspreise wurden mit dem gegenstandlichen
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale in
Bezug gesetzt.

Die Berlicksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wurde durch
entsprechende Zu- und Abschldge beriicksichtigt.

Ausziige aus der Fachliteratur bzgl. der Marktsituation:

Die Preise fir Wohnungen und Hauser in Deutschland haben sich im ersten
Quartal 2023 so stark verbilligt wie seit 2000 nicht mehr, berichtet das
Statistische Bundesamt (Destatis) — im Schnitt um 6,8 Prozent innerhalb
eines Jahres. Die stérksten Riickgdnge gab es in den Metropolen.

Im ersten Quartal 2023 sind die Preise fiir Wohnimmobilien
(Hauserpreisindex) in Deutschland im Vergleich zum ersten Quartal 2022
um durchschnittlich 6,8 Prozent gesunken, wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) mitteilt. Das sei der stérkste Riickgang in einem Jahresvergleich
seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000. Im Vergleich zum vierten Quartal
2022 waren Wohnungen und Hauser in der aktuellen Untersuchung im
Schnitt 3,1 Prozent giinstiger.

Als Griinde fiir den Rickgang der Kaufpreise gibt die Wiesbadener Behdrde
die gesunkene Nachfrage wegen gestiegener Finanzierungskosten und die
anhaltend hohe Inflation an.
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Am deutschen Immobilienmarkt ist eine Wende eingetreten. Gegen den
allgemeinen Trend der hohen Inflation sind die Preise fir Hauser und
Eigentumswohnungen nach Daten des Finanzierungsvermittlers Interhyp im
dritten Quartal gesunken.

Die sinkenden Preise sind laut Immobilienportals ,Immowelt" auch in
Suddeutschland spiirbar.

Laut Marktforscher des Immobilienverbands IVD Sid ist die Anzahl der im
Markt befindlichen Immobilien deutlich gestiegen. Deshalb wird tber die Hohe
des Preises intensiver verhandelt.

Laut IVD Sid e.V. stiegen die Immobilienumsatze in Bayern in den
vergangenen Jahren stetig an. Aktuell zeichnet sich eine Trendwende am
Immobilienmarkt ab. Rapide anwachsende Hypothekenzinsen, stetig
steigende  Baukosten,  schwachelnde  Konjunktur  bremsen die
Investitionsdynamik derzeit etwas ab.

Gestiegene Zinsen, hohe Inflation, geringe Konjunktur: Die Immobilienpreise
in Deutschland sinken erstmals seit Jahren wieder. Die DZ-Bank rechnete in
einer Studie jingst mit einem Preisriickgang von vier bis sechs Prozent im
Jahr 2023.
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Wohnung Nr. 30:

Nr. Verkauf Baujahr Wohn-

1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 56

Hinweis: Die aufgefiihrten 8 Verkdufe stammen aus der
Kaufpreissammlung der
Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Miinchen. Die
vollsténdigen Adressen sind der Sachverstdandigen bekannt,
dirfen aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten
dargestellt werden. Ein Verkauf wurde im Vorfeld als
AusreiBer aussortiert.

Geschoss Preis/m2 ver-

Beurteilung

Geschdftsstelle des

geschitzter Preis/m2

flache Lage mietet Abweichungen Werteinfluss angepasst
1 Sep 23 1960 66 m2 5. 0G 5.697 € nein  nicht vermietet, Wohnfléache -10,0% 5.127 €
2 Sep 23 1960 66 m2 6. OG 9.076 € nein  nicht vermietet, Wohnflache -10,0% 8.168 €
3 Sep 23 1960 52 m2 6. OG 9.626 € nein  nicht vermietet, Wohnflache -11,0% 8.567 €
4 Aug 23 1960 54 m2 6. OG 5.944 € nein  nicht vermietet, Wohnflache -11,0% 5.290 €
5 Jui 23 1960 64 m2 8. 0G 6.137 € nein  nicht vermietet, Wohnflache -10,0% 5.523 €
6 Mai 23 1960 66 m2 1. OG 7.276 € nein  nicht vermietet, Wohnflache -10,0% 6.548 €
7 Feb 23 1961 81 m2 1. OG 6.338 € nein  nicht vermietet -8,0% 5.831 €
8 Apr 22 1961 83 m2 4. OG 8.303 € nein__ nicht vermietet -8,0% 7.639 €
Mittelwert 67 m2 7.300 € 6.587 €
Median 6.807 € 6.190 €
Standardabweichung 1365 €
Variationskoeffizient 21%

Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel

Unterer Wert
Oberer Wert

3.857 €
9.317 €

Auswertung der Vergleichspreise, Vorgehensweise:
den Vergleichspreisen Wohnwertunterschiede zu

Wenn bei
verzeichnen

sind,

werden diese an

die Qualitat des

Bewertungsobjektes angepasst. D.h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
des Vergleichsobjektes fiihren zu Zuschlagen und umgekehrt.

Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise erfolgt in Anlehnung an
die Preisentwicklung des Marktberichtes (der Marktberichte) des
Gutachterausschusses Miinchen.

Die jeweiligen genauen Ausstattungen und Unterhaltungszusténde
der Vergleichsobjekte im Inneren sind nicht bekannt. Es wird ein
durchschnittlicher
Instandhaltungsriickstand angenommen. Wenn Abweichungen sind,
wird dies gesondert vermerkt.
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Hinweis: Die Wohnung, der Keller sowie die Garage konnten innen nicht besichtigt
werden!

Beurteilung Wohnung Nr. 30 Wohnung Nr. 30 ist eine vermietete 4-Zimmer-Wohnung im 5.
Obergeschoss des Mehrfamilienhauses Basler StraBe 70. Zur
Wohnung gehdrt ein Kellerraum. Es wurden von der
Antragsgegnerin Nr. 2 des Beschlusses Innenfotos von der Wohnung
zur Verfiigung gestellt. Die Ausstattung ist (iberwiegend mittel nach
der Sanierung im Jahr 2014. Ein Balkon ist vorhanden. Die
Grundrissaufteilung ist funktionell, die Belichtung ausreichend.

Anpassungen der Vergleichspreise:

Zeit: Die Anpassungen erfolgen in der Regel in Anlehnung an die
Jahresberichte und Zwischenberichte des Gutachterausschusses. Ab
Mitte 2022 wird ein Seitwartstrend angenommen. Nachdem alle
Verkdufe zeitnah sind, sind keine Anpassungen notwendig.

Die Wohnlagen sind gut vergleichbar.

Die Verkdufe Nr. 1-6 weichen von der WohnungsgroBe des
Bewertungsobjektes ab und werden durch Abschldage
sachversténdig angepasst.

Die zu bewertende Einheit ist vermietet. Nicht vermietete
Wohnungen werden laut Jahresbericht 2022 um ca. 8 % teurer
gehandelt. Nachdem alle Wohnungen nicht vermietet sind, werden
diese durch einen Abschlag von 8 % angepasst.

Ausgangswert Mittelwert rd. 6.587 €/m2

Unter Berlicksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der
wertbildenden Faktoren wird fiir die gegenstandliche 4-Zimmer-
Wohnung mit Balkon ein Wert von rd. 6.600 €/m2 fiir angemessen
erachtet.

Das durchschnittlich ausgestattete Kellerabteil ist marktiblich im
Wert der Wohnung enthalten.

Die zu bewertende Einheit hat laut Wohnflachenberechnung ca. 86
m2 Wohnflache.

Es wird im Weiteren aufgrund der vorliegenden Auswertungen des
Gutachterausschusses davon ausgegangen, dass sich auch die
Wohnungen der Vergleichspreise in dhnlichem Zustand befinden.

Wohnung Nr. 30 mit Kellerraum
Wertermittlungsstichtag 25.10.2023

86 m2 * 6.600 €/m2 = 567.600 €
Verkehrswert Wohnung Nr. 30 rd. 568.000 €

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 17.11.2023 1514 K 54/23 Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 58

Reihengarage

Weiterer Bewertungsgegenstand ist eine Reihengarage auf
Flurstiick Nr. 655/492, Gemarkung Forstenried, Néhe Basler Strale.

Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen konnte folgende drei
Verkaufsflache in vergleichbarer Lage und vergleichbaren Baujahren
zur Verfiigung stellen.

Verkauf 1 25.000 € (April 22)
Verkauf 2 28.000 € (Mai 21)
Verkauf 3 29.000 € (Febr. 20)

Preise fiir das gesamte Stadtgebiet in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen laut Jahresbericht 2022:

@ Kaufpreis Preisspanne

€/ Stellplatz €/ Stellplatz
Oberirdischer Stellplatz 16.500 12.000 - 26.000
Bnzelgarage 25000 15000 - 38 000

Der Mittelwert der 3 Kauffalle liegt bei rd. 27.000 €. Der Wert passt
gut mit den Auswertungen des Gutachterausschusses tberein.

Geschatzter Verkehrswert Reihengarage auf Flurstiick Nr.
655/492, Gemarkung Forstenried, Nahe Basler StraBe am
Wertermittlungsstichtag 25.08.2023: 27.000 €
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7.4 Ermittlung des Bodenwertes/Bodenwertanteile am Wertermittlungsstichtag
25.10.2023, Flurstiick Nr. 655/20, Gemarkung Forstenried, Nahe Basler StralBe

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe
Immobilienwertermittlungsverordnung).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
objektspezifischen Umstanden, wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Wertermittlungs-

stichtag 25.10.2023
Bodenrichtwert Stand 01.01.2022 3.400,- €/m2 inklusive ErschlieBung
wGFZ 1,0

Der Wert wurde der Bodenrichtwertliste der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Miinchen entnommen.

Vergleichswertverfahren

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren nach §§24 bis 26 ImmoWertV.

Bodenwertableitung vom Bodenrichtwert:

Laut Auskunft des Gutachterausschusses ist derzeit eine eher stagnierende
oder ricklaufige Situation bei Verkdufen von unbebauten Grundstiicken
festzustellen. Laut Jahresbericht 2022 wurden fiir Wohnbaugrundstiicke in
durchschnittlichen und guten Wohnlagen stabile Preise ermittelt. Laut
Halbjahresreport 2023 zeigt sich, dass die Preise fiir individuelle
Wohnbaugrundstiicke (durchschnittliche und gute Wohnlagen) im ersten
Halbjahr 2023 im Mittel um rund 14 % unter den aktuellen Bodenrichtwerten
zum 01.01.2022 liegen. Es lagen nur wenige Auswertungen vor. Es lagen 3
Verkdufe unter dem Bodenrichtwert und ein Verkauf deutlich Uber dem
Bodenrichtwert vor. Eine wGFZ spielt bei einer Verkehrsflache keine Rolle.

Ausgangswert: 3.400 €/m2 - 14 % = 2.924 €/m?2
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Private Wegeflachen, Geh- und Fahrflachen: Diese Flachen sind nicht
eigenstandig nutzbar oder bebaubar. Laut einschlagiger Fachliteratur liegen
diese bei 5-15 % der Baulandpreise. Annahme im Bewertungsfall: 10%.

Wertansatz fiir Wegeflachen, Geh- und Fahrflachen:
2.924 €/m2 * 0,10 = 292 €/m?2

Bewertungsgegenstand ist 1/40 Miteigentumsanteil an Flurstiick Nr. 655/20,
Gemarkung Forstenried, Nahe Basler Straf3e.

Bodenwertanteil Verkehrsflache Fl. Nr. 655/20 am Stichtag 25.10.2023
592 m2 X 292 €/m2 172.864 €
172.864 : 40 x 1,000 4.322 €

Bodenwertanteil mit Zeitwert des Pflasterbelages anteilig
pauschal geschatzt rd. 4.500 €
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8.0 Ableitung der Verkehrswerte flir das Objekt Wohnung Nr. 30 mit Kellerraum,
Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen, Reihengarage auf Flurstiick Nr. 655/492, Nahe
Basler StraBe und 1/40 Anteil an der Verkehrsflache Flurstiick Nr. 655/20, Nahe Basler
StraBe am Wertermittlungsstichtag 25.10.2023

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden. Es wurden von der Antragsgegnerin Nr. 2 laut Beschluss Innenfotos
zur Verfiigung gestellt. Diese diirfen im Gutachten nicht veréffentlicht werden.

Von der Garage waren keine Planunterlagen vorhanden.

Die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu berticksichtigen
und der Verkehrswert nach den Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt abzuleiten.

Flurstiick Nr. 655/22: Auf der Bewertungsflaiche steht ein Mehrfamilienhaus (45
Wohneinheiten).

Die zu bewertende Wohnung ist laut Planunterlagen eine 4-Zimmer-
Wohnung mit Kellerraum, laut Aufteilungsplan mit Nr. 30
bezeichnet. Die Wohnung befindet sich im 5. Stock und ist nach
Sliiden, Westen, Osten und Norden hin orientiert. Laut
Planunterlagen hat die Wohnung einen Balkon und ein Aufzug im
Gebdude ist vorhanden.

Von der Antragsgegnerin wurden Innenfotos der Wohnung zur
Verfligung gestellt. Die Belichtung ist ausreichend, die Ausstattung
mittel und die Grundrissgestaltung ist laut Planunterlagen
funktionell. Die unmittelbare Nahe zur U-Bahn ist als positiv zu
werten. Bei bestimmten Windverhaltnissen sind Immissionen durch
Verkehrslarm durch die nahe gelegene Autobahn A 95 nicht
auszuschlieBen.

Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Flurstiick Nr. 655/492: Es handelt sich um eine Garagenflache. Auf der Bewertungsflache
steht eine Reihengarage mit Flachdach. Von der Garage waren keine
Planunterlagen vorhanden.

Flurstiick Nr. 655/20: Die mit Betonsteinen gepflasterte Verkehrsflache dient zur
ErschlieBung der angrenzenden Reihengaragen.
Bewertungsgegenstand ist 1/40 Anteil dieser Flache.

Insgesamt wird die Vermarktbarkeit als durchschnittlich angesehen.
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Die Verkehrswerte Nr. 1. und 2. laut Beschluss werden von den Vergleichswerten geschatzt und
abgeleitet. Verkehrswert Nr. 3 laut Beschluss wird vom Bodenwert geschatzt und abgeleitet.

Zusammenstellung der Ergebnisse: Unbelastete
Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 Verkehrswerte

1. Wohnung mit Kellerraum Nr. 30 im 5. OG
Basler StraBe 70 in 81476 Miinchen 568.000 €

2. Reihengarage auf Flurstiick Nr. 655/492
Gemarkung Forstenried, Nahe Basler StraBe 27.000 €

3. 1/40 Anteil an Verkehrsflache Flurstiick Nr. 655/20
Gemarkung Forstenried, Nahe Basler StraBe 4.500 €
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9.0 Verkehrswert flr das Objekt Wohnung Nr. 30 mit Kellerraum
Basler StraBe 70 in 81476 Miunchen am Wertermittlungsstichtag 25.10.2023

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Vergleichswert

fiir 29,72/1.000 Miteigentumsanteil an dem eingetragenen Grundstiick der Gemarkung
Forstenried

Fist. Nr. 655/22 Basler Stra3e 70
Gebaude- und Freiflache zu 4.163 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im V. Obergeschoss rechts mit
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 30 bezeichnet.

zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 mit

568.000,- €

in Worten: flinfhundertachtundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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9.1 Verkehrswert fiir das Objekt Reihengarage auf Flurstiick Nr. 655/492
Néhe Basler StraBe in 81476 Miinchen am Wertermittlungsstichtag 25.10.2023

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Vergleichswert

fiir das eingetragene Grundstiick der Gemarkung Forstenried

Fist. Nr. 655/492 Ndhe Basler StraBBe
Gebaude- und Freiflache zu 16 m2

zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 mit

27.000,- €

in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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9.2 Verkehrswert flir das Objekt 1/40 Anteil an der Verkehrsflache auf Flurstiick Nr.
655/20, Nahe Basler StraBe in 81476 Minchen am Wertermittlungsstichtag
25.10.2023

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Bodenwert

fiir 1/40 Anteil an dem eingetragenen Grundstiick der Gemarkung Forstenried
Fist. Nr. 655/20 Ndhe Basler StraBBe
Gebdude- und Freiflache zu 592 m2

zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2023 mit

4.500,- €

in Worten: viertausendfiinfhundert Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir so weit wie mdglich besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Verantwortung erstellt.

Minchen, den 17.11.2023
Dipl.-Ing. (FH) Architektin
Margit Apitzsch
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