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290/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Wohnbaugrundstiick Fiste.
808/103 und 808/5, Gemarkung Pasing verbunden mit
Sondereigentum an dem Reihenendhaus samt Garage Nr. 3
Offenbachstr. 22a, 81245 Miinchen
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralie 5

80325 Munchen

gemal Beschluss vom: 07.03.2023
Geschaftszeichen: 1514 K 106/20

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemal § 194 BauGB des 290 /
1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiuck, Fiste. 808/103 und 808/5,
Gemarkung Pasing, Amtsgericht Minchen, verbunden mit dem Sondereigen-

tum an dem Reihenendhaus samt Garage Nr. 3

Offenbachstr. 22a
81245 Mulnchen

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 18.07.2023.

(Anmerkung: Es handelt sich um eine Aktualisierung des Wertgutachtens F 1019/21 vom
26.02.2021. Dieses Gutachten wird nachfolgend als Vorgutachten bezeichnet.)
1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 290 / 1.000 Miteigen-
tumsanteil an einem innerstadtischen, aus den beiden Flursticken Nrn. 808/103
und 808/5 bestehenden Grundstuck mit einer Gesamtgrofle von 660 m?

Bader & Thomee
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verbunden mit dem Sondereigentum an dem Reihenendhaus Nr. 3, Offenbach-
stralle 22a mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu
Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss sowie der nicht unterkellerten Pkw-
Einzelgarage Nr. 3. Das zu bewertende Reihenendhaus ist Teil eines Drei-
spanners mit einem Reihenmittelhaus (Offenbachstral’e 22b) und einem alteren
Bestandsgebaude (Karl-Mangold-Stral’e 17). Das Reihenendhaus verfugt tUber
eine Wohnflache von ca. 95 m2. Es besteht das Sondernutzungsrecht an der
sudlichen Grundstucksteilflache (Gebaude-, Garten- und Terrassenflache) mit

einer GrofRe von ca. 230 m2.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 18.07.2023 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Frau B. L. K. (Antragsgegnerin)
(Namen aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomée

Die Antragsgegnerin hat der Besichtigung des Grundsticks und einer Innen-
besichtigung des Gebaudes nicht zugestimmt. Verwertbare Auskunfte zum
Objekt wurden nicht erteilt. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Objekt
nur von aul3en besichtigt werden. Das Reihenendhaus, die Garage und die be-
treffende Sondernutzungsflache waren nicht zuganglich. Entsprechend den
Vorgaben des Gerichts wird das Gutachten somit nach duRerem Augen-
schein erstellt. Die Ubereinstimmung der Angaben im Gutachten mit den

tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort ist nicht sichergestellt.

(Anmerkung: Im Rahmen des Vorgutachtens war ebenfalls keine Innenbesichtigung maéglich.)
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1.6

Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

1.7

Amtlicher Lageplan

Grundbuchauszug vom 12.06.2020

Teilungserklarung URNr. 1117, Notar Dr. Reil3 vom 14.05.2002
Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2578, Notar Dr. Reif3 vom
06.11.2002

2. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 314, Notar Dr. Rei® vom
04.02.2003

Plankopieausztige des Objekts (Aufteilungsplane — Grundrisse,
Schnitte)

Unterlagen aus der Bauakte der Lokalbaukommission (u.a.
Eingabeplane, Bauantrage)

Wertgutachten, Sachverstandige J. S.-F. vom 24.06.2013
Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskunfte Landeshauptstadt Manchen, Referat fur Stadtplanung und

Bauordnung, Lokalbaukommission

Literatur

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

J. Simon, W. Kleiber, R. Réssler: Schéatzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

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

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

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag
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1.8

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bulrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Modblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grolde
Munchen Pasing 24651 808/5 289 m?
808/103 371 m?

290/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Fist. 808/5, Karl-Mangold-Strale 17, Gebaude- und Freiflache
Fist. 808/103, Offenbachstralle 22a, 22b, Gebaude- und Freiflache
verbunden mit Sondereigentum an Haus samt Garage Nr. 3 laut
Aufteilungsplan;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1 -3: gel6éscht
Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-

meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1540 K
106/2020);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Il des Grundbuchs unbelastete
Grundsticke. Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind nicht berlck-

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Bader & Thomee
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2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das aus zwei Flursticken bestehende Gesamtgrundstiick hat eine annahernd
rechteckige Grundflache. Die Grundstlcksbreite in Nordsudrichtung betragt
maximal ca. 32 m und die Grundstlckstiefe in Ostwestrichtung betragt maximal
ca. 21 m. Das ebene und auf Strallenniveau liegende Eckgrundstiick grenzt im
Westen an die Offenbachstralle, im Norden an die Karl-Mangold-Strafl’e und
ansonsten an bebaute Nachbargrundstiicke. Das Grundsttick ist grof3flachig mit
einem Dreispanner bebaut, der aus dem zu bewertenden Reihenendhaus
(OffenbachstraBe 22a), einem Reihenmittelhaus (OffenbachstralRe 22b) und
einem alteren Bestandsgebdude (Karl-Mangold-Stralte 17) besteht. Des

Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick zwei Garagengebaude.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengtte, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.
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Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

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

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Mianchen ist mit ca. 1,55 Millionen Einwohnern die drittgroRte Stadt Deutsch-
lands und gilt als wirtschaftlicher Top-Standort der Tradition und Modernitat ver-
eint sowie eine sehr gute Infrastruktur und Lebensqualitat bietet. Minchen
gehort regelmalig zu den Gewinnern internationaler Stadtevergleiche. Der
Ballungsraum Munchen mit den Landkreisen Munchen und Starnberg liegt un-

angefochten an der Spitze des Rankings fur Deutschland.
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Das Grundstick liegt in dem zu Minchen gehérenden Stadtteil Pasing ca. 8 km
(Luftlinie) westlich des Stadtzentrums und der Innenstadt. Mit dem Stadtteil
Obermenzing bildet Pasing den Stadtbezirk 21 ,Pasing - Obermenzing“. Die
Bevolkerungszahl des Stadtbezirks ist von 59.758 im Jahr 2000 auf 80.309 im
Jahr 2022 gestiegen. Der Anteil der auslandischen Bevolkerung liegt mit 25,7 %
unter dem Stadtdurchschnitt (Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen). Der
Stadtbezirk verflgt Uber gute Infrastruktureinrichtungen und schnelle Verkehrs-

anbindungen zur Innenstadt.
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Das Grundsttick liegt innerhalb eines Wohngebiets, ca. 1,2 km stdwestlich des

Nymphenburger Schlossparks und ca. 450 m norddstlich des Bahnhofs von
Pasing. Kindergarten und Schulen sind in der Nahe gegeben. Einkaufsmdg-
lichkeiten mit einem umfangreichen Warenangebot sind u.a. im ca. 500 m
(Luftlinie) entfernten Zentrum Pasings mit u.a. den Pasing-Arcaden vorhanden.
Die von der Landsberger Stral’e in Richtung Norden zur Verdistralle ver-
laufende Offenbachstral’e ist als starker befahrene Stral’e mit Durchgangs-

verkehr einzustufen. Verkehrsbedingte Larmimmissionen sind hierdurch

Bader & Thomee
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gegeben. Die nordlich des Grundstiicks verlaufende Karl-Mangold-Stralie ist

eine schwach befahrene Anliegerstrale.

Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet mit Ein- und Zwei-
familienhausern, Doppel- und Reihenhdausern sowie kleineren Mehrfamilien-
hausern unterschiedlichen Baualters. Die Umgebungsbebauung ist aufgelockert

und durchgrint.

Offentliche Verkehrsmittel

Der S-Bahnhof Pasing liegt ca. 450 m (Luftlinie) entfernt. Bushaltestellen
befinden sich u.a. in der Offenbachstral’e und sind fuRlaufig erreichbar. Die
Muanchner Innenstadt und der Hauptbahnhof sind mit 6ffentlichen Verkehrs-

mitteln gut zu erreichen.

Individualverkehr
Das Bewertungsobjekt ist Uber die Offenbachstral’e und Hauptverkehrsstralien
gut an angrenzende Stadteile und die Innenstadt angebunden. Die Autobahn-

auffahrt zur A 8 in Richtung Stuttgart ist nach ca. 2,5 km zu erreichen.

Beurteilung

Das Objekt befindet sich generell in guter und gesuchter Wohnlage im
Muanchner Stadtteil Pasing. Die direkte Lage an der Offenbachstrale und die
damit verbundenen Verkehrsimmissionen mindern jedoch den Wohnwert. Die
Infrastruktur und die Verkehrsanbindung sind gut. In der Wohnlagenkarte des
Munchner Mietspiegels 2023 ist die Flache als ,gute Lage® gekennzeichnet.

24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Westen Uber die Offenbachstrale und von Norden
uber die Karl-Mangold-Stralde erschlossen. Beide Strallen sind endausgebaut,
asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind beidseitig angelegt. Anschlusse flr
Wasser, Kanal, Strom, Gas und Telekommunikation sind vorhanden. Der

Bader & Thomee
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Zugang zu dem zu bewertenden Anwesen erfolgt von der Westseite Uber die
Offenbachstralle.

Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw. die

moglicherweise wertbeeinflussend sein konnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

: SR (vl
Offenbachstrae— Blickrichtung Sud OffenbachstraBe- Blickrichtung Nord

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerortliches Grundstuck, das im Flachennutzungsplan
als reines Wohngebiet (WR) dargestellt ist. Das Grundstick liegt nicht im
Bereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Flr das Gebiet besteht ein Uber-
geleiteter Baulinienplan (einfacher Bebauungsplan). Im Bereich des Grund-
stucks verlaufen im Norden eine Baugrenze im Abstand von ca. 5 m parallel zur
Karl-Mangold-Strale und im Westen eine Baugrenze im Abstand von ca. 3 m
parallel zur Offenbachstral’e. Weitere Einschrankungen sind nicht gegeben. Die
zuldssige Bebaubarkeit des Grundstiicks ergibt sich im Ubrigen nach § 34

BauGB und richtet sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.
Des Weiteren sind fur das Grundstlck u.a. zu beachten:

- Baumschutzverordnung der LH Minchen

- Stellplatzsatzung fur Kraftfahrzeuge der LH Minchen

Bader & Thomee
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Das Grundstuck liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung.

Das Gesamtgrundstuck ist durch die derzeit vorhandene Bebauung mit einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,79 fur die Lage hoch
ausgenutzt. Eine weitere bauliche Nutzung des Grundstucks erscheint bei
Erhalt des Gebaudebestands unter Berucksichtigung der Umgebungsbebauung
derzeit als nicht moglich. Der Wertermittlung wird das derzeit realisierte Mal}

der baulichen Nutzung zugrunde gelegt.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen wurde das zu bewertende Objekt
mit Bescheid vom 15.10.2002 baurechtlich als Wohneinheit mit einer Pkw-
Einzelgarage im Bereich der sudlichen Grundstlcksgrenze genehmigt. In der
Tektur vom 26.04.2004 wurden u.a. anstelle der Pkw-Einzelgarage zwei ober-
irdische Pkw-Stellplatze im Bereich der Garage genehmigt. Diese Stellplatze
dienten dem Stellplatznachweis der zu bewertenden Einheit Offenbachstralie
22a und der angrenzenden Einheit Offenbachstral’e 22b. Die Stellplatze
wurden jedoch nicht ausgeflhrt. Des Weiteren erfolgte keine Abtretung eines
Stellplatzes an den Eigentumer der Einheit Offenbachstralle 22b. Der
erforderliche Stellplatznachweis ist somit weder fur die zu bewertende Einheit

noch fur die angrenzende Einheit Offenbachstralle 22b erfillt.

Des Weiteren wurden nach auflerem Augenschein folgende Abweichungen

vom baurechtlich genehmigten Zustand festgestellt:

Die Pkw-Einzelgarage wurde nicht als Garage, sondern als ge-
schlossener Raum mit einem Fenster und einer Tlre ausgefihrt. Ein
Garagentor ist nicht vorhanden.

Im Bereich zwischen der Garage und dem Wohngebaude befinden sich
eine Einhausung und ein geschlossener Eingangsbereich.

Auf der dstlichen Gebaudeseite befindet sich eine Terrasseneinhausung.

Fir die genannten Punkte liegen gemaly Akteneinsicht bei der Lokalbau-

kommission keine baurechtlichen Genehmigungen vor. Es ist daher mit Ruck-

Bader & Thomee
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bauforderungen sowie einer Erfullung des Stellplatznachweises von Seiten der
Genehmigungsbehérden zu rechnen. Im Rahmen der Wertermittlung wird

dieses Risiko durch einen Abschlag wertmindernd bertcksichtigt.

Anmerkung:
Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und

beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Ausklnften der Behdrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder
sonstigen Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfir wird aus-

drucklich ausgeschlossen.

Die angegebene WGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berlcksichtigung von Flachen von Aufenthaltsrdaumen in Nichtvoll-
geschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag

Im Rahmen der Erstellung des Vorgutachtens zum Stichtag 27.09.2020 wurde
mitgeteilt, dass das Objekt als Arbeiterunterkunft an mehrere Personen
vermietet war. Verbindliche Informationen Uber die derzeitige Nutzung und die

Vermietungssituation liegen nicht vor.

Eigentumergemeinschaft
Das zu bewertende Reihenendhaus ist Teil einer Wohnungseigentimergemein-
schaft mit insgesamt drei Einheiten. Entsprechend den Regelungen in der

Teilungserklarung stellen die einzelnen Einheiten jedoch, soweit maoglich,
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jeweils getrennte wirtschaftliche Einheiten dar. Auszugsweise ist hierfir in der

Teilungserklarung folgendes geregelt:

1. Das Verhaltnis der Wohnungs- bzw. TeileigentGmer untereinander be-
stimmt sich grundsatzlich nach den Vorschriften der Paragraphen 10
bis 28 WEG, soweit nicht im folgenden Abweichendes bestimmt ist,

2. Jede Wohnungseigentumseinheit samt dem dazugehdrigen Sonder-
nutzungsrecht bildet eine wirtschaftiiche seibststandige Einheit. Die
ginzelnen Hauser sollen, soweit rechtlich zuléssig so behandelt wer-
den, als ob sie durch eine Realteilung voneinander getrennt wéren.

4 Damit kann jeder Wohnungseigentamer seine Sondemutzungsfldche
samt Gebéulichkeiten wie ein Alleineigentiimer nutzen: er tragt ent-
sprachend die Lasten und Kosten.

5 Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt sein Wohnungseigentum
weiter aufzutellen, ebenso die Sondemutzungsrechte, Eine Zustim-
mung der anderen Eigentimer ist nicht erforderfich.

®6. Gemeinschaftseigentum ist im wirtschaftlichen Sinne nicht vorhanden.

7. Im Gbrigen bestehen im Verhéltnis der Wohnungseigentimer unterein-
ander - von zwingenden gesetzlichen Vorschriften abgesehen - keiner-
lei Verpflichtungen, insbesondere nicht zur Tragung von Lasten und
Kosten, zum Wiederaufbau, zu Versicherungen, zur Instandhaltung und
instandsetzung, zur Ansammiung einer instandhaltungsriickiage, zur
Aufsteliung eines Wirtschaftsplanes und dergleichen.

Eine geeignete und ausreichende Grundstiickseigentimerhaftpflicht-
versicherung ist jedoch von alten Wohnungseigentiimern abzuschiie-
fsen. Auf Wunsch ist dies gegenseitig jeweils nachzweisen.

Eine Verpflichtung zum Wiederaufbau besteht, soweit gesetzlich zulas-
sig, nur fiir den Fall, dass aus baurechtlichen Grinden der Wiederauf-
bau nur einer Einheit nicht zulssig ist und dann nur insoweit, als es fir
diesen Aufbau unbedingt erforderfich ist. Eine solche Wiederaufbau-
pflicht kann insbesondere beziglich der Dachkonstruktion bestehen.
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8. Zu den baulichen Mafinahmen aller Art ist die Zustimmung anderer
Wohnungseigentdmer nur dann erforderlich, wenn seine Zustimmung
auch bei durchgefiihrter Realteilung nétig ware.

Anderungsn am Dach konnen aber, soweit sie Auswirkungen auf den

anderen Eigentimer haben nur in Abstimmung mit diesem vorgenom-
men werden. im Rahmen dieser Abstimmung ist auch die Tragung der
Kosten zu vereinbaren.

=

8. Die Aufhebung der Gemeinschaft kann nur durch Realteilung entspre-
chend den Sondemutzungsflachen und nur dann verlangt werden,
wenn die Gebdude ganz oder teilweise zerstdrt werden und eine Ver-
pflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht.

Eine einverstandliche Realteilung bleibt den Wohnungseigentiimem
jederzeit unbenommen, soweit diese rechtlich maglich ist.

10. Regelungslicken dieser Gemeinschaftsordnung sind nach Sinn und
Zweck (= Teliung nach WEG ansteile einer Realteilung) zu schiieRen.

11. Die Unwirksamkeit von Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der
Gbrigen Bestimmungen nicht. Hilfsweise geiten die gesetzlichen Be-
stimmungen.

Sondernutzungsrecht

Gemal Teilungserklarung besteht fur das zu bewertende Reihenendhaus das
Sondernutzungsrecht an einer Grundstucksteilflache (Gebaude-, Garten- und
Terrassenflache). Die der Einheit zugewiesene Teilflache (siehe Anlage —
Ausschnitt Sondernutzungsrechtsplan) weist einschliellich Gebaudeflache eine

Grofle von ca. 230 m? auf.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

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

Material zerstorenden Untersuchungen durchgefuhrt.

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

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

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Objekt nur von aufden besichtigt
werden. Das Reihenendhaus, die Garage und die betreffende Sondernutzungs-
flache waren nicht zuganglich. Die Gebaude- und Baubeschreibung wird daher
auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen (z.B. Planunterlagen), der Aus-
kunfte beim Ortstermin und des vor Ort festgestellten auBeren Augenscheines
erstellt. Die Ubereinstimmung der Angaben mit den tatsachlichen Gege-

benheiten vor Ort ist nicht sichergestellit.

3.2 Wohngebaude

—_—

Westseite des Reihenendhauses West- und Siidseite des Dreispanners

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein voll unterkellertes
Reihenendhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu
Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss. Das Gebaude ist Teil eines
Dreispanners zusammen mit einem Reihenmittelhaus (Offenbachstralle 22b)
und einem alteren Bestandsgebaude (Karl-Mangold-Stral’e 17). Es besteht das
Sondernutzungsrecht an der sudlichen Grundstlcksteilflache (Gebaude-,
Garten- und Terrassenflache) mit einer Grof3e von ca. 230 m2. Der Zugang zu
dem Gebaude befindet sich auf der Sudseite. Im Inneren ist das Gebaude durch
Treppenlaufe vom Keller bis zum Dachgeschoss erschlossen. Das Gebaude hat
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eine dem Baualter entsprechende Architektur mit einem Walmdach mit ein-
schneidender Dachterrasse und einer Putzfassade. Ein Balkon ist nicht vor-

handen.

Baujahr: ca. 2005 / 2006

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Stahlbetonkeller, Mauerwerkswanden,

Stahlbetondecken und einem Walmdach mit Holzdachstuhl errichtet.

Gebaudeabmessungen
Das Reihenendhaus hat, ohne Berucksichtigung des Erkers im Erdgeschoss,
eine rechteckige Grundflache. Die Gebaudebreite in Nordsudrichtung betragt

ca. 4,58 m und die Gebaudetiefe betragt ca. 10,45 m.

Raumeinteilung (Grundlage: Aufteilungsplan)

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt Uber einen Eingang auf der Sudseite, der Uber einen einge-
hausten Zugangsbereich (nicht in den Planen dargestellt, ohne baurechtliche
Genehmigung) von Westen aus zu erreichen ist. Das Gebaude ist Uber innen
liegende Treppenlaufe vom Keller bis zum Dachgeschoss erschlossen. Der

Spitzboden uber dem Dachgeschoss ist Uber eine Einschubtreppe zu erreichen.

Keller

Im Keller befinden sich ein Vorraum mit Treppenlauf, ein Hobbyraum, ein
Heizungsraum, ein WC, ein Kellerraum, eine Waschkiche und ein Anschluss-
raum. Die Belichtung und Bellftung der Raume erfolgen Uber Kellerfenster und
Lichtschachte. Der Vorraum ist innen liegend und verfugt Uber keinen Licht-

schacht.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich eine Diele mit Treppenlauf, eine Kiche und ein
Wohn- und Esszimmer. Das Wohn- und Esszimmer ist nach Siden und Osten

ausgerichtet und hat Zugang zu einer auf der Sudseite vorgelagerten Terrasse.
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Die Kiiche ist nach Westen und Siden orientiert. Beide Raume sind durch die

Diele zu erreichen.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlaufen, ein Bad, ein
Schlafzimmer und ein Kinderzimmer. Das Schlafzimmer ist nach Osten und
Suden, das Bad ist nach Suden, das Kinderzimmer ist nach Stiden und Westen
ausgerichtet. Die beiden Zimmer und das Bad sind durch Fenster tagbelichtet
und beluftet und direkt durch den Flur zu erreichen. Ein Balkon ist nicht

vorhanden.

Dachgeschoss

In dem Uber eine normale Geschosstreppe zu erreichenden Dachgeschoss
befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein Duschbad, zwei Kinderzimmer und
eine Dachterrasse. Ein Kinderzimmer ist nach Osten und Siden und ein
Kinderzimmer ist nach Siden und Westen ausgerichtet. Vom Flur aus besteht
Zugang zu der nach Suden ausgerichteten Dachterrasse. Die Belichtung und
BelUftung der beiden Kinderzimmer erfolgt ausschliel3lich Uber Dachflachen-
fenster.

Anmerkung: Gemal Auskunft beim Ortstermin des Vorgutachtens weicht die Grund-

risseinteilung vor Ort teilweise von der Plandarstellung ab.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt weist ein fur kleinere Reihenendhauser Ubliches Raum-
und Flachenangebot auf. Die Raume sind generell gut geschnitten und ihrer
Funktion entsprechend ausgerichtet. Die RaumgroRRen sind jedoch teilweise als
klein zu beurteilen. Die Anordnung des Gebaudes auf der Sudseite des
Dreispanners und die Ausrichtung nach Osten, Siden und Westen sind gunstig.

Wohn- und Nutzflache
Die Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflache basiert auf den Angaben der
vorliegenden Planunterlagen. Eine Uberpriifung der MaRRe und Flachen mit den
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Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Flachen im Dachgeschoss mit einer
Raumhohe zwischen 1,0 m und 2,0 m sind mit 50 % berlcksichtigt. Die Dach-
terrasse wird mit 50 % der Flache berucksichtigt. Fur den Putz erfolgt ein

pauschaler Abzug in Hohe von 3%.

Zusammenstellung Wohn- und Nutzflache m?
Erdgeschoss:

Diele 5,19
Kuche 8,24
Wohnen / Essen 24,43
Obergeschoss:

Flur (ohne Treppe) 8,75 -3,90 4,85
Bad 6,51
Eltern 14,16
Kind 1 10,99
Dachgeschoss:

Flur 8,75 -3,90 4,85
WC / Dusche ca. 0,90
Kind 2 ca. 9,05
Kind 3 ca. 6,40
Summe gesamt 95,57
Putzabzug 3% -3,00% -2,87
Dachterrasse zu 50% 5,10 0,50 2,55
Wohnflache des Bewertungsobjekts 95,25
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 95,00

Nutzflache Keller

Vorraum 8,75 -3,90 4,85
Heizung 3,84
Hobbyraum 9,95
WC 1,85
Keller 4,49
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Waschkiche 8,26
Anschlussraum 2,47
Summe Keller 35,71
Putzabzug 3% -1,07

34,64
Nutzflache Keller rd. 35,00

Baubeschreibung

Die nachfolgenden Angaben basieren auf Grundlage der vorliegenden Unter-

lagen, den Mitteilungen beim Ortstermin und des vor Ort festgestellten auleren

Augenscheins. Die Ubereinstimmung der Angaben mit den tatsachlichen

Gegebenheiten vor Ort ist nicht sichergestellt.

Grundung:

Aullenwande:

Decken:

Dach:

Treppen:
Balkon:
Fassade:

Tiren:

Fenster:

Innenausbau:

Heizung:

Streifenfundamente, Bodenplatte aus Stahlbeton
Mauerwerk, Keller Stahlbeton
Stahlbetonplatten

Walmdach mit Holzdachstuhl und Tonpfanneneindeckung,
Spenglerarbeiten in Kupfer

Stahlbetontreppenlaufe mit Natursteinbelag
Dachterrasse mit Plattenbelag und Uberdachung
Putzflachen gestrichen, Warmedammverbundsystem

Hauseingang: Kunststofftire mit Glasausschnitt
Innentlren: Holzwerkstofftliren beschichtet

Fenster und Fenstertiuren in Kunststoff mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollladen

nicht bekannt

Zentralheizung (gasbefeuert), Kompaktheizkorper,
zentrale Warmwasserbereitung
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Elektro: Annahme: dem Baualter und der Funktion des Gebaudes
entsprechend durchschnittliche Elektroinstallation

bes. Bauteile: Lichtschachte, Einhausung Hauseingang, Terrassen-
Uberdachung, Uberdachung Dachterrasse

bes. Einbauten: nicht bekannt

Durchgefiihrte Arbeiten
Nach auflderem Augenschein wurden keine durchgreifenden Renovierungs- und

Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt.

Mangel / Schaden

Nach auRerem Augenschein wurden folgende Mangel und Schaden festgestellit:

- Fassade und Holzbauteile aul3en abgewittert, partielle Schaden im
Bereich der Fassade

-  altersbedingte Abnutzungen

Gemaly Auskunft beim Ortstermin des Vorgutachtens im Jahr 2020 war es im
Bereich des Kellers zu einem Wasserschaden gekommen. Informationen Uber
den Umfang des Wasserschadens und ob dieser bereits fachgerecht beseitigt

wurde liegen jedoch nicht vor.

Ausstattung und Bauzustand

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird ein mittlerer, dem Baujahr entsprechender Ausstattungs-
standard unterstellt. Des Weiteren wird angenommen, dass auch im Inneren
des Gebaudes keine wesentlichen Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen

durchgefuhrt wurden.

Das Gebaude ist nach auflerem Augenschein weitgehend in einem durch-
schnittlichen, in Teilbereichen etwas vernachlassigten Bauzustand. In Teilbe-
reichen bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie Mangel und Schaden
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(siehe Aufstellung oben). Aufgrund des aulleren Augenscheins wird im Rahmen
der Wertermittlung davon ausgegangen, dass auch im Inneren des Gebaudes
mit altersbedingten Abnutzungen (z.B. Bodenbelage abgelaufen, Malerarbeiten
erforderlich) sowie Mangeln und Schaden zu rechnen ist. Diese Annahme wird
pauschal durch einen Reparaturstau wertmindernd berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist nach aulderem Augenschein einen baujahrestypischen
Dammstandard auf. Die Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden sind jedoch in den letzten Jahren stark gestiegen und werden von
dem zu bewertenden Bestandsgebaude nicht mehr erfullt. Durchgreifende ener-

getische Sanierungsmallnahmen wurden augenscheinlich nicht durchgefuhrt.

Insgesamt ist die energetische Qualitat als baujahrestypisch und fur vergleich-
bare Gebaude als Ublich einzustufen. Genauere Angaben zur Energieeffizienz
des Gebaudes und der haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis,

der dem Sachverstandigen nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 Garage

Westseite — Eingangsbereich und Garage

Beschreibung

Im Bereich der sudlichen Grundstucksgrenze befindet sich eine nicht unter-
kellerte Garage. Nach &auflerem Augenschein wurde das als Pkw-Garage
genehmigte Gebaue ausgebaut und zweckentfremdet. Es kann nicht als Pkw-
Garage genutzt werden. Eine Zufahrt und ein Garagentor sind nicht vorhanden.
Augenscheinlich handelt es sich um eine Stahlbetonfertigteilgarage mit einem
aufgesetzten Pultdach. Auf der Westseite befinden sich eine Tire und ein
Fenster. Angaben Uber einen gegebenenfalls vorhandenen Innenausbau liegen

nicht vor.

Entsprechend der baurechtlichen Genehmigung wird im Rahmen der Wert-
ermittlung von einer PKW-Garage ausgegangen. Ein zusatzlicher Ausbau, der
baurechtlich nicht genehmigt ist, kann nicht wertsteigernd berucksichtigt

werden.
Baujahr: ca. 2005/ 2006

Bauzustand

Nach aufRerem Augenschein ist die Garage in einem etwas vernachlassigten

Bauzustand.
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3.4 AuBenanlagen /Sondernutzungsflache

Vorgarten Westseite mit Hauszugang Ostlicher Gartenbereich mit
Terrasseniiberdachung

Beschreibung

Dem zu bewertenden Reihenendhaus ist die sudliche Grundstucksteilflache mit
einer GroRe von insgesamt ca. 230 m? (einschl. Gebaudeflache) durch ein
Sondernutzungsrecht zugeordnet (siehe auch Abschnitt 2.6). Die Flache konnte
nur von der Strallenseite aus eingesehen werden und wird nach aufierem

Augenschein wie folgt beschrieben:

Gartenflache: Rasen- und Pflanzflachen mit Strauch- und Baumbe-
pflanzung
Einfriedung: StralRenseite: Holzzaun mit Massivpfeilern und

Massivsockel, Gartentor aus Metall

Hauszugang: Hauszugang und Teilbereich der Vorgartenflache mit
Betonsteinpflaster befestigt

Terrasse: Terrasse mit Uberdachung mit Kunststoffwellplatten
Sonstige: Gartenhutte
Zustand

Die Gartenflache ist nach aullerem Augenschein in einem teilweise vernach-

lassigten Zustand.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Offenbachstralle 22a, 81245 Miinchen Seite 27

4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

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

zu wahlen.

Das hier zu bewertende Obijekt ist ein Reihenendhaus, dessen Wert flur einen
potentiellen Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung liegt. Nach den vor-
liegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt bei dem
der Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt wird. Ein Ertragswert auf
der Basis marktublicher Mietertrage wird zu Kontrollzwecken und zur

Plausibilisierung ermittelt.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-

standigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgeflihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien
Das Objekt befindet sich generell in guter und gesuchter Wohnlage im
Muanchner Stadtteil Pasing. Die direkte Lage an der Offenbachstrale und die

damit verbundenen Verkehrsimmissionen mindern jedoch den Wohnwert. Die
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Infrastruktur und die Verkehrsanbindung sind gut. In der Wohnlagenkarte des

Muanchner Mietspiegels 2023 ist die Flache als ,gute Lage® gekennzeichnet.

Das Bewertungsobjekt weist ein fir kleinere Reihenendhauser Ubliches Raum-
und Flachenangebot auf. Die Raume sind generell gut geschnitten und ihrer
Funktion entsprechend ausgerichtet. Die RaumgroRen sind jedoch teilweise als
klein zu beurteilen. Die Anordnung des Gebaudes auf der Siudseite des

Dreispanners und die Ausrichtung nach Osten, Stiden und Westen sind gunstig.

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird ein mittlerer, dem Baujahr entsprechender Ausstattungs-
standard unterstellt. Des Weiteren wird angenommen, dass auch im Inneren
des Gebaudes keine wesentlichen Umbau- und Modernisierungsmalinahmen

durchgefuhrt wurden.

Das Gebaude ist nach aullerem Augenschein weitgehend in einem durch-
schnittlichen, in Teilbereichen etwas vernachlassigten Bauzustand. In Teilbe-
reichen bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie Mangel und Schaden.
Aufgrund des auleren Augenscheins wird im Rahmen der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass auch im Inneren des Gebaudes mit altersbedingten
Abnutzungen (z.B. Bodenbelage abgelaufen, Malerarbeiten erforderlich) sowie
Mangeln und Schaden zu rechnen ist. Diese Annahme wird pauschal durch

einen Reparaturstau wertmindernd berucksichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen zeichnet
sich derzeit eine Trendwende ab. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einer Konsolidierung der Preise bzw. zu einem in letzter Zeit
moderaten Ruckgang des Preisniveaus geflhrt. Eine Nachfrage nach Wohn-

objekten ist jedoch weiterhin gegeben.
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Unter Berucksichtigung der beschriebenen Marktbedingungen schranken im
vorliegenden Fall u.a. die Lage an der Offenbachstralde und die baurechtlich
nicht genehmigten Um- und Anbauten (siehe Abschnitt 2.5) den potentiellen
Kauferkreis etwas ein. Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjekts ist daher bei
entsprechender Preisgestaltung und einer angemessenen Vermarktungsdauer
nur als etwas unterdurchschnittlich einzustufen. Eine Vermietung des Objekts

ist mdglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen
erstellt. Die Ubereinstimmung der MaBe in den Planen mit den tatsichlichen

Mafden wurde nicht gepruft.

Grundstlcksflache gemafR Grundbuch m?

Fist. 808/103 371,00
Flist. 808/5 289,00
Gesamtflache des Grundstiicks 660,00
Miteigentumsanteil gemald Grundbuch m?

Reihenhaus 290 / 1.000 ME 191,40
Miteigentumsanteil des Grundstlicks 191,40
Sondernutzungsflache gemaf Teilungserklarung m?

Sondernutzungsflache einschl. Wohngebaude uberschlagig 230,00
Sondernutzungsflache gesamt rd. 230,00
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Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 47,86
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 47,86 47,86
Erdgeschoss 49,99
Obergeschoss 47,86
Dachgeschoss (ausgebaut) 47,86
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 145,71 145,71
Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts insgesamt 193,57
Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts insgesamt rd. 194,00
Wohnflache m?
Wohnflache 95,25
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 95,00
Nutzflache Keller 34,64
Nutzflache Keller rd. 35,00
Garage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Bruttogrundflache 16,67
Bruttogrundflache rd. 17,00
KFZ-Stellplatze Stk.
Pkw-Einzelgarage (vor Ort nicht nutzbar) 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der
Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 Wertrelevante Grundstiicksflache

Der Ermittlung des Bodenwerts wird nicht die sich aus dem Miteigentumsanteil
ergebende Grundstlicksflache, sondern die dem Eigentimer durch das Sonder-
nutzungsrecht tatsachlich zur eigenen Nutzung zur Verfugung stehende
Grundstucksflache einschlieBlich der fur das Gebaude erforderlichen Grund-

flachen zugrunde gelegt (wertrelevante Grundstucksflache).

Sondernutzungsflache gemaf Teilungserklarung m?
Sondernutzungsflache einschl. Wohngebaude Uberschlagig 230,00
Sondernutzungsflache gesamt rd. 230,00

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bodenwertermittlung ist das auf die wertrelevante Grundstucksflache be-
zogene Mal} der baulichen Nutzung zugrunde zu legen:

Geschossflache Reihenendhaus BGF Faktor m?
Erdgeschoss 49,99 1,00 49,99
Obergeschoss 47,86 1,00 47,86
Dachgeschoss zu 2/3 47,86 0,67 32,07
129,92
Geschossflache Reihenendhaus rd. 130,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wWGF2Z) m?
Geschossflache Reihenhaus 130,00
wertrelevante Grundstucksflache (Sondernutzungsflache) 230,00
wertrelevante Geschossflachenzahl Teilflache (WGF2Z) 0,57
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Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in

jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.3 Richtwert, Basiswert

Gemaly § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Gbereinstimmenden Grundstucks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schussen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundstucken festgestellt.

Neben oder anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke kénnen auch
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-
richtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus den
Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert fur ein
Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstlcke deren Eigenschaften fur dieses

Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur den betreffenden Bereich ent-
lang der Offenbachstralle folgender Bodenrichtwert fur erschlielungsbeitrags-

freies Wohnbauland veroffentlicht:

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 gem. Gutachterausschuss €/m?
Wohnbauflache W - ebf wGFZ = 0,60 2.500,00
(Zone entlang Offenbachstral’e, Lageabschlag bereits berucksichtigt)

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick tber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende Grund-
stick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen
Marktentwicklung, bei der seit etwa Mitte 2022 fallende Preistendenzen zu
erkennen sind, ist der zum 01.01.2022 festgestellte Bodenrichtwert zum

Stichtag mit einem Abschlag in Hohe von 5% anzupassen.
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Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 2.500,00
Preisentwicklung ca. -5,00% -125,00

2.375,00
Basiswert wGFZ = 0,60 2.375,00

54 Bodenwert bebautes Grundstiick

Der Bodenwert einzelner Grundstlicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Der Bodenwert entspricht der Durchschnittslage des Basiswerts. Die Lage an
der Offenbachstral’e ist im Basiswert, der sich ausschliel3lich auf die Grund-
sticke in 1. Baureihe an der Offenbachstra’e bezieht, bereits bericksichtigt.

Ein Lagezu- bzw. -abschlag ist nicht veranlasst.

Der Bodenwert steigt und fallt mit der Hohe der vorhandenen baulichen Aus-
nutzung. Fur die Anpassung der WGFZ werden die vom Gutachterausschuss

fur dieses Gebiet abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

GroRe Grundstucke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstlcke hoher gehandelt als durchschnittlich gro3e Grundstucke. Die
vorhandene Grundstlcksgrofle ist fur die Lage und Nutzung sowie unter
Berucksichtigung der bereits erlauterten GFZ-Anpassung als Ublich grof3

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Far den Grundsticksanteil ist unter Ansatz der grundstucksspezifischen Fak-

toren folgender Bodenwert angemessen:
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Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert wGFZ = 0,60 0,752 2.375,00
Ausnutzung wGFZ = 0,57 0,730
Anpassung GFZ (%) -2,93% -69,48
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Abschlag Ausrichtung, Zuschnitt (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 2.305,52
Marktkonformer Bodenwert rd. 2.306,00
Bodenwertermittlung m? €/m? €
Sondernutzungsflache 230,00 2.306,00 530.380,00
Bodenwert Miteigentumsanteil rd. 530.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veroffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

FUr die Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Minchen verwendet bei der Ableitung der Marktanpassungs-
faktoren den Baukosten-Regionalfaktor fur Minchen nach BKI (Baukosten-
informationszentrum). Dieser wird aus Grunden der Modellkonformitat

nachfolgend in Ansatz gebracht.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor nach BKI 1,573
(entsprechend GAA Munchen)

Baupreisindex (Stand: 1/2023, Basis 2010) 1,763
Korrekturfaktor gesamt 2,774
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 2.11 — Doppel- und
Reihenendhaus - Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut
zuzuordnen. FUr diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des Gebaude-
standards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kosten-

kennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebéaudeart 2.11 615 685 785 945 1.180
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wardigung in Anlehnung an die Beschreibung

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe
1 2 3 4 5

AuRenwande

Dacher

AulBenturen / Fenster
Innenwande / -tiren
Decken / Treppen
FulRboden
Sanitareinrichtungen
Heizung

X X X X X X X X X

Sonstige techn. Ausstattung
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene
Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-
mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des flr das jeweilige Standard-

merkmal maRgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
AulRenwande 23% 180,55 0,69
Dacher 15% 129,75 0,53
Aulentliren / Fenster 1% 86,35 0,33
Innenwande / -tlren 11% 86,35 0,33
Decken / Treppen 11% 86,35 0,33
FulRbdden 5% 39,25 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 70,65 0,27
Heizung 9% 70,65 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 47,10 0,18
Summe 100% 797,00 3,08
Standardstufe rd. 3,08
Kostenkennwert rd. 797,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/m? BGF x Anteil in %;
Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie (SW-RL), die aus Grunden der
Modellkonformitat zugrunde gelegt wird, werden fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhauser und Reihenhauser durchschnittliche wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemalier Instandhaltung
zwischen 60 und 80 Jahren als Orientierungswerte genannt. Unter Beruck-
sichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Gesamt-

nutzungsdauer von 70 Jahren angemessen.
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Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich, den tatsachlichen Gegebenheiten ange-
glichen. Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und
dem Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem
linearen Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und

der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Das Gebaude ist nach aullerem Augenschein weitgehend in einem durch-
schnittlichen, in Teilbereichen etwas vernachlassigten Bauzustand. In Teil-
bereichen bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie Mangel und Schaden.
Aufgrund des auferen Augenscheins wird im Rahmen der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass auch im Inneren des Gebaudes mit altersbedingten
Abnutzungen (z.B. Bodenbelage abgelaufen, Malerarbeiten erforderlich) sowie
Mangeln und Schaden zu rechnen ist. Diese Annahme wird pauschal durch
einen Reparaturstau wertmindernd berlcksichtigt. Insgesamt wird nach den
Erfahrungssatzen des Sachverstandigen, unter Berucksichtigung des
Gebaudealters ein wertrelevanter Ansatz von 200,00 €/m? Wohnflache ange-
nommen. Der Ansatz beschrankt sich auf die wesentlichen MalRnahmen zur
Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands.

Modernisierungsmafnahmen sind nicht berticksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass das Gebaude nicht von innen
besichtigt wurde und der in Ansatz gebrachte Reparaturstau nur eine Annahme
darstellt. Die tatsachlich vorhandenen Mangel und Schaden kénnen von dieser

Annahme gegebenenfalls erheblich abweichen.

Risikoabschlag Genehmigungssituation
Wie in Abschnitt 2.5. naher erlautert, wurden nach auf’erem Augenschein

Abweichungen vom baurechtlich genehmigten Zustand festgestellt. Des
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Weiteren sind die baurechtlich erforderlichen Stellplatze nicht vorhanden und
der Stellplatznachweis ist somit nicht erfullt. Es ist daher mit Ruckbau-
forderungen sowie einer Erfullung des Stellplatznachweises von Seiten der
Genehmigungsbehorden zu rechnen. Im Rahmen der Wertermittlung wird
dieses Risiko durch einen pauschalen Abschlag in Hohe von 2,5 %, bezogen

auf den Sachwert nach Marktanpassung, wertmindernd bertcksichtigt.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2023

Baujahr (BJ) 2005

Mehrung 0 Jahre

Fiktives Baujahr 2005

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre

Baualter (BA) 18 Jahre

Alterswertminderung linear 25,71 %

Wohngebéude

Bruttogrundflache (BGF) 193,57 m?

Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 797,00 €/m?

Garage

Bruttogrundflache (BGF) 16,67 m?

Kostenkennwert Standardstufe 3 245,00 €/m?

Ermittlung des Zeitwertes €

Normalherstellungskosten BGF €/m?

Wohngebaude 193,57 797,00 154.278,48

Garage 16,67 245,00 4.084,76
158.363,24

Korrekturfaktoren 2,774 439.299,63

Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 439.299,63
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Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 439.299,63
abzgl. Alterswertminderung (%) -25,71%  -112.962,76
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 326.336,87
Zeitwert Gebaude rd. 326.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Wohngebaude und Garage 326.000,00
zzgl. AulRenanlagen (%) 5,00% 16.300,00
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 342.300,00
Bodenwert 530.380,00

872.680,00
Vorlaufiger Sachwert rd. 873.000,00

Der angegebene Reparaturstau und der Risikoabschlag fur die Genehmigungs-

situation werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bei der

Ableitung des Verkehrswerts berucksichtigt.
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7 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

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

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag

Im Rahmen der Erstellung des Vorgutachtens zum Stichtag 27.09.2020 wurde
mitgeteilt, dass das Objekt als Arbeiterunterkunft an mehrere Personen
vermietet war. Verbindliche Informationen Uber die derzeitige Nutzung und die

Vermietungssituation liegen nicht vor.

Die Wertermittlung erfolgt auftragsgema im mietfreien Zustand. Der

Ertragswertermittlung werden marktiibliche Mietertrage zugrunde gelegt.

Marktibliche Mieten flr vergleichbare Objekte liegen gemal Marktrecherche
und entsprechend eigener Vergleichsmieten, abhangig vom Wohnwert und der
Grolde, in der folgend dargestellten Bandbreite:

19,00 €/m? - 21,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist folgende Nettokaltmieten aus:

IVD Marktbericht Frahjahr 2023 einfach mittel gut
Doppelhauser mit 125 m? Wohnflache, incl. einer Garage.

Minchen 2.100,00 2.530,00 3.050,00
bez. auf Wohnflache 16,80 20,24 24,40

Die angegebenen Werte bestatigen die gemal eigener Marktrecherche und der

vorhandenen Vergleichsmieten dargestellten Mietspannen. Unter Berucksich-
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tigung der Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Bewertungs-

objekts sind zum Stichtag folgende Mieten und Rohertrage angemessen:

Rohertrag €

m? €/m?
Wohngebaude (einschl. Garten) 95,00 20,00 1.900,00
KFZ Stellplatze Stk. €/Stk.
Garage 1,00 75,00 75,00
Rohertrag pro Monat 1.975,00
Rohertrag pro Jahr (RoE) 23.700,00

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

ublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.
Wohngebaude 1,00 404,00 404,00
Garage 1,00 44,15 44,15
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohngebaude 95,00 13,25 1.258,75
Stk. €/Stk.

Garage 1,00 99,59 99,59
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

23.700,00 2,00% 474,00
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.280,49
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 9,62%

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Mlinchen wird im Marktbericht
2022 fur wiederverkaufte Reihen- und Doppelhduser in Minchen ein durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,3 % bei einer Spanne von 0,7% -

2,0% veroffentlicht.
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Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat aktuelle, marktibliche Liegen-
schaftszinssatze fur Deutschland veréffentlicht. Sie sind das Resultat einer
bundesweiten Erhebung der IVD- Bewertungssachverstandigen. Fur Wohnob-

jekte gibt der IVD folgende Spanne an:

nicht freist. EFH, DHH, RH 1,5% —4,0%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu berucksichtigen. Der Grundstucksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit
héherem Risiko. Unter Berlcksichtigung der zum Stichtag gegebenen immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der Aus-
stattung des Objekts, der Objektlage, der Nutzung, der Restnutzungsdauer und
der Héhe der angesetzten Ertrage ist ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von

1,7 % angemessen.

7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2023
Baujahr (BJ) 2005
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 2005
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre
Baualter (BA) 18 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,70 %
Rentenbarwertfaktor 34,34 RBF
Bodenwert 530.380,00 €

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Offenbachstralle 22a, 81245 Miinchen Seite 44

Ermittlung des Ertragwerts

Jahresrohertrag 23.700,00
abzgl. Bewirtschaftungskosten -2.280,49
Reinertrag (RE) 21.419,51
BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) 530.380,00 1,70% -9.016,46
Gebaudeertragsanteil (GEA) 12.403,05
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 12.403,05 34,34 425.929,48
zzgl. Bodenwert 530.380,00
Vorlaufiger Ertragswert 956.309,00
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 956.309,00
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 956.309,00
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
Risikoabschlag Genehmigungssituation -2,50%  -23.907,73
abzgl. Reparaturanstau bez. Wohnfl. 95,00 m?

200,00 €/m? -19.000,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 913.401,28
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 913.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist nach
ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fur die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmalig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiucksmerkmale erforderlich.

Der Verkehrswert von Reihenendgrundsticken liegt bei vergleichbaren
Objekten und ahnlichem Preisniveau aufgrund der derzeitigen guten Lage auf

dem lokalen Grundsticksmarkt in der Regel Uber dem ermittelten Sachwert.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Munchen veroffentlicht im
Marktbericht 2022 Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser in Abhangigkeit preisrelevanter Merkmale wie Wohnlage,
Baujahresgruppe, Wohnflache, etc.. Unter Berlcksichtigung der Merkmale des
Bewertungsobjekts werden folgende Marktanpassungsfaktoren als Mittelwerte

angegeben:
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Gutachterausschuss LH Minchen - Marktbericht 2022

Wohnlage gut 1,09
Baujahr 2000 - 2019 1,16
Wohnflache bis 100 m? 1,17
vorl. Sachwert 800.000 € - 1,0 Mio € 1,26
Gebaudeart REH 1,17
Grundstlcksgrolde 200 m? bis 300 m? 1,21
Restnutzungsdauer > 45 Jahre 1,20
Bodenwertanteil 60 - 70% 1,17
Mittelwert Sachwertfaktoren 1,18
Mittelwert Standardabweichung 0,21
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,97

bis 1,39

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) kénnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen. Nach sachverstandiger
Einschatzung erscheint im vorliegenden Fall unter Berlcksichtigung der
Marktsituation und objektspezifischer Faktoren ein unterhalb des Mittelwerts

liegender Marktanpassungsfaktor in Hohe von 1,10 (Zuschlag 10 %) als markt-

gerecht.
Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 872.680,00
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
Marktanpassung 10,00% 87.268,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 959.948,00
Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
Risikoabschlag Genehmigungssituation -2,50% -23.998,70
abzgl. Reparaturanstau bez. Wohnfl. 95,00 m?

200,00 €/m? -19.000,00
Verkehrswert 916.949,30
Verkehrswert rd. 920.000,00
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Ruckrechnung
Wert pro m? Grundstucksteilflache 920.000 230,00 4.000,00
Wert pro m? Wohnflache 920.000 95,00 9.684,21
Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €
Verkehrswert 100,00 920.000,00
Ertragswert 99,24 913.000,00

Der auf Basis marktlblicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte
Ertragswert weist, bezogen auf den Verkehrswert, eine Wertabweichung von

ca. 1 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des 290 / 1.000
Miteigentumsanteils an dem Grundstuck, Fiste. 808/103 und 808/5, Gemarkung
Pasing, Amtsgericht Munchen, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Reihenendhaus samt Garage Nr. 3, Offenbachstr. 22a, 81245 Muanchen zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 18.07.2023 - im miet- und lasten-
freien Zustand - auf gerundet
920.000,- €.
(i.W. neunhundertzwanzigtausend Euro)

Plausibilisierung

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen wurden auf Antrag
aus der Kaufpreissammlung folgende Verkdufe von Reihenendhausern
(Verkaufe Nrn. 1, 3, 4, 5, 7), einem Reihenmittelhaus (Verkauf Nr. 6) und einer

Doppelhaushalfte (Verkauf Nr. 2) mitgeteilt:
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Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen
Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis € Lage Entw. Preis (mod.)

Mai. 23 120 214 o 1.179.900 1,00 0,99 1.168.101,00
Apr.23 135 233 o 1.150.000 1,00 0,99 1.138.500,00
Dez. 22 105 165 - 985.000 1,05 0,97 1.003.222,50
Nov.22 95 199 + 1.000.000 0,95 0,97 921.500,00
Aug. 22 105 116 + 1.035.000 0,95 0,95 934.087,50
Jul.22 114 202 - 1.075.000 1,05 0,95 1.072.312,50
Mrz.22 110 187 o 1.130.000 1,00 0,96 1.084.800,00

N OO o0k~ WN -~

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

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

Mittelwert der Vergleichswerte 1.046.074,79
Standardabweichung 96.191,84
Standardabweichung / Mittelwert 9,20%
Mittelwert Wohnflache m? 112,00
Preis / m? Wohnflache 9.339,95

Die Vergleichsobjekte befinden sich in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
im Bereich der Stadtteile Aubing, Gro3hadern und Obermenzing. Abweichende
Lagequalitaten werden durch Korrekturfaktoren angepasst. Die Gebaude sind
aus vergleichbaren Baujahren (2000 - 2013). Die Ausstattung und der

Bauzustand der Vergleichsobjekte sind nicht naher bekannt.

Die Preisentwicklung der weiter zuruckliegenden Verkaufe wird durch Zu- und
Abschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Preisentwicklung wird
davon ausgegangen, dass die Preise bis Mitte 2022 mit 5%/Jahr gestiegen sind
und seit Mitte 2022 um 5%/Jahr fallen.

Der Mittelwert der angepassten Vergleichsverkaufe ergibt, bezogen auf die
mittlere Wohnflache, einen Wert von rd. 9.340 €/m? (Spanne 8.433 €/m? bis
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9.862 €/m?). Unter Berucksichtigung eines Zuschlags fur die kleine Wohnflache
des Bewertungsobjekts, bestatigt der Vergleichswert somit den festgesetzten
Verkehrswert, der bezogen auf die Wohnflache mit einem Wert von 9.684 €/m?

etwas Uber dem Mittelwert der Spanne liegt.

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 22.08.2023

Dr. Bernhard Thomée
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Berechnungen
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 10,45 4,58 1,00 47,86
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 47,86
Erdgeschoss 10,45 4,58 1,00 47,86
2,13 1,00 1,00 2,13
49,99
Obergeschoss 10,45 4,58 1,00 47,86
Dachgeschoss (ausgebaut) 47,86
145,71
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 193,57
Garage ca. 5,85 2,85 1,00 16,67
Bruttogrundflache Garage 16,67
(Grundlage: Aufteilungsplan)
Sondernutzungsflache Lange Breite Faktor m?
uberschlagige Berechnung gemaf Aufteilungsplan
Garten einschl. Gebaude 21,00 10,20 1,00 214,20
20,75 1,40 0,50 14,53
228,73
Sondernutzungsflache rd. 230,00
Geschossflache Reihenendhaus BGF Faktor m?
Erdgeschoss 49,99 1,00 49,99
Obergeschoss 47,86 1,00 47,86
Dachgeschoss zu 2/3 47,86 0,67 32,07
129,92
Geschossflache Reihenendhaus rd. 130,00
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Geschossflache gesamt Lange Breite Faktor m?
Gebé&ude Offenbachstralle 22a, 22b
Erdgeschoss 11,18 10,45 1,00 116,83

2,13 1,00 1,00 2,13

2,58 2,50 -1,00 -6,45

3,93 1,90 -1,00 -7,47
Grundflache EG 105,04
Geschossflache 105,04 2,67 280,47
Gebéude Karl-Mangold-Stralle 17
Erdgeschoss 10,25 8,82 1,00 90,41
Grundflache EG 90,41
Geschossflache 90,41 2,67 241,38
Summe Geschossflache 521,85
Geschossflache gesamt rd. 522,00
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Grundrisse / Schnitt (unmaRstablich)
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Grundriss Keller (Ausschnitt Aufteilungsplan, Grundrisseinteilung vor Ort ggf.
abweichend)
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Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Aufteilungsplan, Grundrisseinteilung vor Ort ggf.
abweichend)
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Grundriss Obergeschoss (Ausschnitt Aufteilungsplan, Grundrisseinteilung vor Ort ggf.

abweichend)
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Grundriss Dachgeschoss (Ausschnitt Aufteilungsplan, Grundrisseinteilung vor Ort ggf.
abweichend)
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Grundriss Erdgeschoss mit nicht realisierten Stellplatzen (Ausschnitt Tekturplan,
genehmigt am 26.04.2004)
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