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Herstellungskosten (§ 36 InmoWertV)

Grundlage fur die Feststellung der Normalherstellungskosten sind die vom Bundesministerium fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau herausgegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010). Das Bewertungsobjekt entspricht zu rd. 34 % dem Geb&udetypus 2.11 ,Doppelhaus” (EG,
OG, DG ausgebaut, unterkellert), zu rd. 66 % dem Gebaudetypus 2.12 ohne ausgebautes Dachge-
schol. Fir diesen Mischtyp ergeben sich auf Grundlage der NHK 2010 Normalherstellungskosten
der Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276 einschliel3lich Mehrwertsteuer und 17 % Bauneben-
kosten fir den vorliegenden Gebaudestandard 2,18 in Hohe von 642 €/m? Bruttogrundflache
(BGF). Fur die Garage mit Gerateraum erfolgt entsprechend des NHK-Typs 14.1 (Standard 3-4)

der Ansatz von Herstellungskosten in Héhe von 365 €/m? BGF.

Den Kostenkennwerten der NHK 2010 liegt die Preisbasis 2010 zugrunde. Die Indexierung dieser
Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag (Basis 2010) erfolgt auf Basis des Baupreisindex des
statistischen Bundesamtes (1V/2024) fur Wohnh&user mit 184,8 %.

Der Ansatz eines Regionalfaktors ist gemaR Sachwertrichtlinie (SW-RL 2012) zwar nicht vorgese-
hen. Jedoch wurden die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren unter Ansatz eines
Regionalfaktors von 1,606 (gem. BKI 2023) abgeleitet. Eine modellkonforme Anwendung des

Sachwertverfahrens erfordert daher ebenfalls den Ansatz eines Regionalfaktors von 1,606.

Somit ergeben sich folgende Herstellungswerte:

DHH: 642 €/m? x 184,8 % x 1,606 1.905 €/m?
Garage: 365 €/m? x 184,8 % x 1,606 1.083 €/m?

Far die vorhandenen, nicht in der Bruttogrundflache enthaltenen, besonderen Bauteile (z. B. Keller-
aulentreppe, Lichtschachte, Balkon, Dachgaube) erfolgt bei modellkonformer Anwendung des

Sachwertverfahrens nach Berechnungsmethode des Gutachterausschusses kein Ansatz.
Werthaltige, besondere Einrichtung ist nicht vorhanden.

Die baulichen AuBenanlagen (ErschlieRung, Terrasse, Einfriedung) werden lber Erfahrungs-
werte zum Zeitwert angesetzt. Bei modellkonformer Anwendung des Sachwertverfahrens gem. Im-
mobilienmarktbericht 2023 hat ein Ansatz von 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten,

mindestens 5.000 € zu erfolgen.

Sonstige AuBenanlagen:

Nach herrschender Auffassung und den Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt werden Ubliches
Schutz- und Gestaltungsgriin und Rasenflachen bereits mit dem Grundstiickspreis abgegolten.

Daruber hinaus werthaltige AuRenanlagen sind nicht vorhanden.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV):

Der sich im Folgenden ergebende, vorlaufige Sachwert in H6he von rd. 1.133.000 € liegt geringfi-
gig (rd. 5 %) Uber dem Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstuicks (1.080.000 €).

Der Gutachterausschuss der LH Miunchen hat in seinem Immobilienmarktbericht 2023 Sachwert-
faktoren fiir ,Einfamilien-, Doppel- und Reicheneckhduser” abgeleitet. Im Mittel aller 206 ausgewer-

teten Sachwertobjekte aus dem Jahr 2023 liegt der Sachwertfaktor bei 1,05. Zudem werden
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6.3.1

Faktoren, getrennt nach verschiedenen Merkmalen, ausgewiesen, die jeweils sachverstandig auf
das Bewertungsobjekt anzuwenden und zu gewichten sind. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Sachwertfaktoren auf Grundlage der ggf. indexierten (also reduzierten) Bodenrichtwerte vom
31.12.2022 ermittelt wurden.

Bei den Merkmalen des Bewertungsobjekts ergeben sich folgende mittlere Sachwertfaktoren: gute
Wohnlage: 1,03, Gebaudeart DHH: 1,01, Baujahr bis 1945: 1,08, Wohnfldche 100 bis 150 m?: 1,04,
vorlaufiger Sachwert 1 bis 1,5 Mio. €: 1,00, Grundstiicksgrof3e > 500 m2: 0,95, Restnutzungsdauer
25-35 Jahre, Ansatz hier fur 22 Jahre: 1,01, Bodenwertanteil > 80 %: 1,00. Bei gleicher Gewich-
tung der Faktoren fir alle Objektmerkmale ergabe sich ein mittlerer Sachwertfaktor von rd.
1,015.

Die Sachwertfaktoren wurden aus Kaufpreisen aus dem Jahr 2023 abgeleitet. Die Kaufpreise fur
Doppelhaushélften gaben in den ersten drei Quartalen leicht nach. Zum Jahresende 2024 und zum
Jahresbeginn 2025 melden Marktakteure einen deutlichen Anstieg des Kaufinteresses. Nach sehr

leichten Riickgdngen der Baufinanzierungszinsen ist mit einem Anstieg kurzfristig nicht zu rechnen.

Unter Berlicksichtigung der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag wird der oben ermittelte Sach-

wertfaktor von rd. 1,015 als marktgerecht angesetzt.

Sachwert-Ermittlung

Gebéaudewert:

Baujahr ca. 1927
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (modifiziert) 22 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,31

Herstellungskosten der baulichen Anlagen gem. § 36 ImmoWertV:

DHH: 320,80 m? (BGF) x 1.905 €/m? 611.124 €
Garage/Gerate: 25,80 m? (BGF) x 1.083 €/m? 27.941 €
Gesamt-Herstellungskosten 639.065 €
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV: x 0,31
Alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Stichtag 198.110 €

Bauliche AuBenanlagen (Zeitwert)

ErschlieBung, Hofflache, etc., psch. 5 %, 9.906 €

Bodenwert (nach realisierter Nutzung) 925.000 €

Vorldufiger Sachwert 1.133.016 €
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Vorlaufiger Sachwert 1.133.016 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor xrd. 1,015
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 1.150.000 €

6.4

Schlussfolgerung:

Die geringe Differenz des vorlaufigen Sachwerts zum Bodenwert im fiktiv unbebauten Zustand
deutet auf einen sehr geringen Gebdudewertanteil hin. Offensichtlich handelt es sich um ein Ob-
jekt, das einen Grenzfall zwischen einer noch werthaltigen Altbausubstanz und einem Liquidations-
objekt darstellt. Es ist davon auszugehen, dass Kaufergruppen fiir beide Uberlegungen gibt. Da
eine Ersatzbebauung mit Gberdurchschnittlichen Kosten bezlglich des Bestandsschutzes des siid-
lichen Nachbarhauses verbunden ist, die als zulassig erachtete Kubatur und das Malf} der bauli-
chen Nutzung problemlos im Bestand realisierbar ist und dieser geringfligig modernisiert wurde,
wird der Altbausubstanz noch ein geringer Wert beigemessen. Dass dies marktgerecht ist, zeigen
auch die vorliegenden Marktdaten, die einen erzielbaren Kaufpreis Gber dem reinen Bodenwert be-

grunden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel/Schaden gem. § 8 Abs. 3.2 Nr. 3 ImmoWertV

Die festgestellten Mangel werden als im Alterswertminderungsfaktor marktgerecht berticksichtigt

erachtet. Darlber hinaus ist kein Wertabschlag angezeigt.
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7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.150.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV (Liquidation) A

Gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen. Die Wahl des maRgeblichen Sachwertverfahrens wurde unter Nr. 6.1.1
begriindet. Das Ergebnis flgt sich unter Berticksichtigung aller Objekteigenschaften plausibel in
die vorliegenden Marktdaten ein und ist damit als markgerecht anzusehen. Die Ableitung des Ver-
kehrswerts erfolgt daher aus dem marktangepassten, vorlaufigen Sachwert unter Beriicksichtigung

der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwéagung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Berlicksichtigung der Marktlage wird zum

Wertermittlungsstichtag 3. Februar 2025 (Qualitatsstichtag 22.08.2024)

fur das Grundstiick Flurstiick Nr. 9169/53, Gemarkung Untersendling,
Breitbrunner Stral3e 7, 81379 Miinchen,

ein Verkehrswert (Marktwert) von
1.150.000 €

(in Worten: einemillioneinhundertfinfzigtausend Euro)

als marktgerecht festgestellt

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 12 sind Bestandteil des Gutachtens
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Anlage 2
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Stadtplan
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Anlage 4
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Anlage 6
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Anlage 7
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Garage von Westen

Ansicht von Osten

Garage von Siidosten




