st TORTELI

Immobilienbewertungs GmbH

Stefan-George-Ring 2 — 81929 Miinchen — Tel.: 089 / 904 222 090 — E-Mail: info@toerteli-immobilienbewertung.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

Einfamilienhauses mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
HeimstattenstraBe 4 — 80805 Miinchen

Az: 1517 K 10/25

Verkehrswert: 6.300.000 €



mailto:info@toerteli-immobilienbewertung.de

Bewertungsiibersicht

Wertermittlungsgegenstand:

Objektadresse:

Zweck der Beauftragung:
Aktenzeichen:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Gutachten erstellt:

Objektdaten

Grundstlicksbeschreibung:

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Grundbuchblatt:
GrundstlicksgroRe:
Nutzung:

Baujahr des Gebaudes:
Wohnflache:
Stellplatze:
Vermietungsstand:

Verkehrswert: Sachwertverfahren

Bodenwert absolut:

Herstellungskosten EFH:

Alterswertminderungsfaktor EFH:
Alterswertg. Herstellungskosten EFH:

Vorlaufiger Sachwert:

Sachwertfaktor:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

Sachwert:

Bewertungsergebnis

Verkehrswert:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Miinchen
Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
Az: 1517 K 10/25

25.09.2025

25.09.2025

25.09.2025

12.10.2025

Flurstiick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann; Heimstattenstrale 4;
Gebaude- und Freiflache

Muinchen

Freimann

11189

417 m?

Wohnnutzung

ca. 2013

ca. 340,88 m?

zwei Tiefgaragenstellplatze

eigengenutzt

3.161.277,00 €
1.907.280,00 €
0,85

1.621.188,00 €
4.863.524,00 €
1,30

6.322.581,00 €
6.300.000,00 €

6.300.000 €

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fiir den angegebenen Zweck ver-
wendet werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit der schriftichen Genehmigung des Verfassers gestattet. Hierzu gehort insbesondere
das Kopieren, Einscannen, Abspeichern, Versenden, auch per E-Mail, und das 6ffentliche Zuganglichmachen im Internet. Dies gilt auch gesondert fiir die darin
enthaltenen Texte, Fotos, Bilder und grafischen Darstellungen, die weder aus dem Gutachten separiert noch einer anderen Nutzung zugefiihrt werden dirfen.
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen
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1. Auftragsgrundlagen

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Verantwortlicher Gutachter:

Auftragsdatum:

Zweck der Beauftragung:

Wertermittlungsgegenstand:

Bewertungsumfang:

Eigentiimer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Amtsgericht Minchen

Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralle 5

80325 Munchen

Aktenzeichen: 1517 K 10/25

Torteli Immobilienbewertungs GmbH
Herr Daniel Tortel
Stefan-George-Ring 2; 81929 Munchen

Herr Daniel Torteli B.A.

Betriebswirt (IHK), Immobilienfachwirt (IHK), Vermessungstechniker
Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung — Marktwerter-
mittlung von Standardimmobilien — Wohnen (EIPOSCERT)
EIPOSCERT — DAkks akkreditierte Zertifizierungsstelle nach DIN EN
ISO/IEC 17024

Schatzanordnung mit Beschluss vom 23.04.2025, Ubermittelt am
28.04.2025

Ermittlung des Verkehrswertes gemaf § 194 BauGB im Zwangsverstei-

gerungsverfahren.

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen; Heimstattenstralle 4;
80805 Minchen

Grundstick und Gebaude einschlieBlich der gemal § 94 BGB als we-
sentliche Bestandteile geltenden baulichen Anlagen und Pflanzungen
unter Bericksichtigung von: Beschaffenheit und Eigenschaften des
Grundstuicks, Lagemerkmalen und Entwicklungszustand, beitrags- und
abgabenrechtlichem Zustand, Art, Mal} und Zustand der baulichen Nut-
zung, Nutzung und Ertrdgen, wertbeeinflussenden Rechten und Belas-

tungen, der allgemeinen Immobilienmarktlage.

25. September 2025

25. September 2025
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Wahrung:

Bewertungsgrundsaitze:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Die verwendete Wahrung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist Euro.

Die Bewertung erfolgt nach den Vorschriften der Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertV).
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

2. Erlauterungen zum Bewertungsumfang

Erlauterungen und

Haftungsausschluss:

Die Feststellungen des Gutachtens basieren auf den zur Verfliigung ge-
stellten Unterlagen des Auftraggebers bzw. Eigentimers, den eigenen
Feststellungen am Ortstermin, den Recherchen des Unterzeichners bei
den zustandigen Behdrden und Einrichtungen sowie Befragungen von
Marktteilnehmern. Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionsprifungen
sowie fachtechnische Untersuchungen etwaiger Baumangel und
Bauschaden sind nicht enthalten. Es wird davon ausgegangen, dass alle
Informationen vollstandig und richtig zur Verfliigung gestellt wurden, ins-
besondere zu baurechtlich nicht genehmigten Bauteilen, zu 6ffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Bestimmungen sowie zu anderen wert-
beeinflussenden Umstanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung werden
die Umstande bericksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen
und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir den Sachverstandi-
gen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fuhrt
keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung
von Bauteilen zur Folge haben. Ein Verkehrswertgutachten ersetzt kein
Bauschadensgutachten und schlief3t nicht das Vorhandensein von Man-
geln und Schaden aus. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf der Ein-
schatzung des Sachverstidndigen wahrend der Ortsbesichtigung. Die
Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig
durchgefiihrt. Durch Einrichtungsgegenstande, Bewuchs oder Vergleich-
bares verdeckte Bauteile kbnnen daher Mangel aufweisen, die nicht er-
fasst wurden. Die im Gutachten aufgefiihrten Baumangel und Bauscha-
den sind daher moglicherweise nicht vollstdndig und bleiben unverbind-
lich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch Inaugenschein-
nahme erkannten Baumangel und Bauschaden bericksichtigt. Es wur-
den keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge oder
gesundheitsgefahrdende Baumaterialien oder hinsichtlich Statik, Brand-
schutz, Schallschutz und Warmeschutz vorgenommen. Eine Funktions-
prifung der Haustechnik wurde ebenfalls nicht durchgefiihrt. Schaden
und Mangel wurden bericksichtigt, soweit diese im Rahmen der Bege-
hung festgestellt wurden. Fur verdeckte und verschwiegene Mangel wird
keine Haftung Ubernommen. Zudem erfolgte keine Untersuchung des
Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine nachtei-
ligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bo-

dens beeintrachtigen.
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstrale 4 — 80805 Mlnchen

Einrichtungsgegenstande oder sonstige dem individuellen Wohnen die-
nende Gegenstande (Mobel), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht
Bestandteil der Verkehrswertermittlung, es sei denn, diese Teile sind ex-

plizit in der Wertermittlung aufgefiihrt.

Dieses Verkehrswertgutachten entfaltet keine Wirkung gegentber Drit-
ten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausgeschlos-
sen. Eine Haftung gegeniiber Dritten, zum Beispiel Kaufern des Bewer-

tungsobjektes, wird hiermit ausdricklich nicht Gbernommen.
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3. Bewertungsgrundlagen

3.1 Unterlagensituation

Unterlagen durch den

Auftraggeber:

Eigene Recherche:

Priifung der Unterlagen:

Prifungsergebnis:

3.2 Ortsbesichtigung

Datum:

Teilnehmer:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Beweisbeschluss mit Az.: 1517 K 10/25 vom 23.04.2025; Grundbuchaus-
zug von Freimann beim Amtsgericht Minchen / Blatt: 11189 vom
19.03.2025; Gutachten des Einfamilienhauses mit zwei Tiefgaragenstell-

platzen von Sachverstandigen I o 18.02.2021;

Grundrisse des Einfamilienhauses mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Behordenauskiinfte bezlglich rechtlicher Gegebenheiten und Sachver-
halte; Auskunft Giber den erschlieSungsbeitrags- und abgabenrechtlichen
Zustand des Bewertungsgrundstiicks bei der Stadt Midnchen vom
17.07.2025; Auszug aus der Flurkarte im MafRstab 1:1000 vom
17.07.2025; Bodenrichtwertauskunft aus der Richtwertkarte, zum Stich-
tag, dem 01.01.2024; Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Minchen; Auskunft Gber den bauplanungsrechtlichen Zustand des Be-
wertungsgrundstlicks in der Heimstattenstralie 4 in 80805 Miinchen vom
17.07.2025; Auskunft aus dem Informationsdienst fir iberschwem-
mungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Staatsministeriums fiir Fi-
nanzen und fur Heimat vom 17.07.2025; Auskunft aus dem Bayerischen
Denkmal Atlas vom 17.07.2025; Auskunft aus der Larmkartierungskarte
Bayern des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Hei-
mat vom 17.04.2025; Immobilienmarktbericht Miinchen 2024

Die vom Auftraggeber Gberlassenen Unterlagen werden neben den Un-
terlagen der eigenen Recherche Ubernommen und als Datenbasis der
nachfolgenden Wertermittlung verwendet. Eine Prufung der Unterlagen
auf Ubereinstimmung mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte durch In-

augenscheinnahme sowie durch visuelle Plausibilitatsprifungen.
Aufgrund stichprobenartiger Priifungen wurde die weitgehende Uberein-

stimmung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen mit den Objektgege-

benheiten vor Ort festgestellt.

25. September 2025
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Umfang:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Das Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen war in nahezu al-
len Bereichen zuganglich und wurde etagenweise von innen besichtigt.
Einzelne Teilbereiche und Raumlichkeiten, insbesondere das Dachge-
schoss konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung mangels Zuganglich-
keit nicht von innen besichtigt werden. Der Unterzeichner geht im vorlie-
genden Bewertungsfall davon aus, dass der Ausstattungsstandard und
der Gebaudezustand, der nicht besichtigten Bereiche dem Ausstattungs-
standard bzw. Gebaudezustand der Ubrigen besichtigten Bereiche ent-

spricht.

3.3 Rechtliche Grundlagen und Literaturverweise

Rechtsgrundlagen/
Standards:

Literaturhinweise:

3.4 Begriffsbestimmungen

Marktwert/Verkehrswert:

Baugesetzbuch (BauGB)

Bayerische Bauordnung (BayBo)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)
Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen (DIN 277)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (GIF)

Kleiber / Simon: ,Verkehrswertermittiung von Grundstticken®

Kroéll / Hausmann / Rolf: ,Rechte und Belastungen in der

Immobilienbewertung*

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: ,Baukosten 2020/21 Instandset-

zung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung®

Pohnert: ,Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen®

Der Verkehrswert nach nationalem Recht ist in § 194 BauGB gesetzlich

folgendermalen definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
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Bodenwert:

Bruttogrundflache:

Geschossflachenzahl (GFZ):

Nutzflache:

Wohnflache:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware. Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199
des BauGB und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverord-
nung abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grolle, bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag (Stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Ver-
kehrswert damit eine Momentaufnahme ist, wird seine Hohe maRgeblich
von der Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.“ Die vorliegende Ver-
kehrswertermittlung erfolgt unter Berlcksichtigung der Grundstiicks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt den Wert wieder,
der unter der Pramisse von Angebot und Nachfrage auf dem freien

Grundstticksmarkt erzielbar scheint.

Der Wert des Bodens ist ohne Berticksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstuick vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Uber-

einstimmen.

Als Bruttogrundflache wird die Gesamtflache aller Grundrissebenen ei-

nes Bauwerks bezeichnet.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache

je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig ist.

Die Nutzflache ist der Anteil an der Grundflache, der entsprechend der

Zweckbestimmung (z.B. Wohnen, Gewerbe) genutzt wird.

Die Wohnflache einer Wohnung bzw. eines Gebaudes umfasst die
Grundflachen der Raume, die ausschlieRlich zu dieser Wohnung gehé-
ren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der
R&ume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Be-
wohner bestimmt sind. Zur Wohnflache gehéren auch die Grundflachen
von Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten ge-

schlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten oder
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Terrassen, wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohn-
heim gehdren. Diese werden nicht voll zur Wohnflache gerechnet. Zur
Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von Zubehdrraumen, insbe-
sondere Kellerrdumen, Abstellrdaumen aulRerhalb der Wohnung, Wasch-
kiichen, Bodenraumen, Trockenrdumen, Heizungsraumen, Garagen und

Geschéaftsraumen.

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich

die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau
(allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr malgeblichen Umstande wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-

mittlung maRgebende Grundstickszustand bezieht, insbesondere seiner
wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merk-
male. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-

nem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.
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4. Lagebeurteilung

4.1 Makrolage
Lage und GroRe:

Demografietyp:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Bundesland: Freistaat Bayern
Regierungsbezirk Oberbayern

Landkreis: kreisfreie Stadt

Stadt: Minchen

Einwohnerzahl: rd. 1.500.000 (Stand 12/2024)
Flache des Stadtgebiets: 310,70 km?

Demografietyp 7
(Grofdstadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomi-

scher Dynamik)

Jede Kommune ist individuell und doch weisen einzelne Kommunen
identische Merkmale in der demografischen Entwicklung, der sozialen
und wirtschaftlichen Ausgangslage oder dem regionalen Umfeld auf. Ge-
rade aus diesem Grund lassen sich die einzelnen Stadte und Gemeinden
Deutschlands in insgesamt elf definierte Demografietypen einordnen.
Dabei weisen jene Stadte und Gemeinden einen identischen Demogra-
fietyp auf, welche sich hinsichtlich ihrer Kennzahlauspragungen ahnein.
Fir die Einordnung der Stadte und Gemeinden in Demografietypen wer-
den die Faktoren Demografie, Urbanitat und Sozio6konomie untersucht
und anschlieRend bewertet. Im Ergebnis erfolgt die Zuordnung der Kom-
mune zu einem der elf Demografietypen. Der Landeshauptstadt Min-

chen wird dabei der Demografietyp 7 zugeordnet.

Zu Typ 7 zahlen 77 Stadte und Gemeinden, in denen knapp 24 Millionen
Einwohner leben, annahernd ein Drittel aller Einwohner der zugeordne-
ten Kommunen. Fast drei Viertel der Stadte in diesem Typ sind Grof3-
stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern und 56 kreisfreien Stadten

stehen nur 21 kreisangehorige Stadte und Gemeinden gegenuber.

Der entsprechend hohe Wert des Faktors ,Urbanitat/Wirtschaftsstandort*
(2,40) wird nur noch vom Typ 11 ,Sehr wohlhabende Stadte und Gemein-
den in Regionen der Wissensgesellschaft® (3,44) Ubertroffen. Auch die
Einwohnerdichte ist im Vergleich der Typen mit 17,8 Einwohnern je Hek-
tar mit Abstand am hoéchsten, was zusatzlich auf den hohen Grad der
Verstadterung der Kommunen dieses Typs verweist. Die Anteile der

Hochqualifizierten am Wohnort und am Arbeitsort erreichen im Typ 7 die
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstrale 4 — 80805 Mlnchen
zweithéchsten Werte im Vergleich, nur im Typ 11 sind die Anteile im Mit-

tel noch hoher.

Unter den Stadten dieses Typs finden sich zudem viele Universitats-
stadte. Darauf verweisen in den Ausgangsindikatoren nicht nur die hohen
Anteile der Hochqualifizierten, sondern auch die demografischen Kenn-
werte. So ist das Medianalter mit 41,7 Jahren in diesem Demografietyp
im Vergleich am niedrigsten und im Mittel sind die Kommunen in den
letzten flnf Jahren gewachsen (3,98 Prozent). Dies schlagt sich auch in
einem hohen Wert des Faktors ,Demografie” (1,08) nieder, der nur im
Typ 9 ,Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden®
noch héher ist. Dennoch ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen leicht
unterdurchschnittlich, was auf die eher geringere Familienpragung der
stadtischen Strukturen verweist. In der Halfte der Haushalte lebt eine
Person allein. Damit ist der Anteil der Ein-Personen-Haushalte in diesem

Typ am héchsten.

Der niedrige Wert des Faktors ,Soziookonomie* (-2,23) ist der niedrigste
Wert im Vergleich mit den anderen Gemeindetypen und Ausdruck fiir die
Verbreitung ausgepragter sozialer Problemlagen unter der Bevolkerung
innerhalb der Stadte. Auch die niedrige Kaufkraft privater Haushalte ist
mit 43.124 Euro nur im Typ 2 noch geringer (41.966 Euro). Zudem ist die
SGB 1l-Quote mit 11,4 Prozent Uberdurchschnittlich hoch, wobei in den
Gemeinden der Typen 2 ,Alternde Stadte und Gemeinden mit soziodko-
nomischen Herausforderungen® und 6 ,Stadte und Wirtschaftsstandorte
mit soziobkonomischen Herausforderungen® noch héhere Quoten er-
reicht werden. Der sehr niedrige Faktor ,Sozio6konomie* ist dabei auch
mafRgeblich durch den hohen Anteil an Ein-Personen-Haushalten be-

stimmt.

Im Unterschied zum Typ 6 ist insbesondere der hoch ausgepragte Faktor
LUrbanitat/Wirtschaftsstandort® in Verbindung mit dem tberdurchschnitt-
lichen Faktor ,Demografie“ und dem sehr niedrigen Faktor ,Soziokono-

mie*“ typenspezifisch fir die Kommunen dieses Typs 7.

Erganzend zu den demografischen Indikatoren, die in die Typisierung
eingeflossen sind, kann der Indikator ,,Bildungswanderung pro 1.000 Ein-
wohner” betrachtet werden. Ein wichtiger Grund fur den Wechsel des
Wohnorts kann eine Ausbildung oder ein Studium sein, ein hoher Wert

weist auf eine hohe Attraktivitdt der Kommunen fir 18- bis 24- Jahrige
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hin. Die Kommunen des Typs 7 weisen hier besonders hohe Werte auf:
Der Median liegt bei 87,6 Prozent im Vergleich zum negativen Median
von — 10,5 Prozent aller Typen. Da es sich bei diesem grof3stadtischen
Typen haufig um Universitatsstadte handelt, sind diese Werte nicht tiber-

raschend.

Ebenfalls typisch fur die stadtisch gepragten Demografietypen ist der
Uberdurchschnittliche Anteil an nicht-deutscher Bevdlkerung. Die Kom-
munen des Typs 7, mit dem grofdten Anteil an kreisfreien Stadten und
Universitatsstadten, sind mit 16,4 Prozent am deutlichsten durch eine in-
ternationalisierte Bevolkerung gepragt. Allerdings zeigt die Spreizung
von 6,2 Prozent im Minimum bis zu 35,9 Prozent im Maximum, wie un-
terschiedlich die nicht-deutsche Bevdlkerung innerhalb des Typs verteilt
ist.

Die Stadte und Gemeinden im Typ 7 befinden sich soziodkonomisch und
finanziell in einer teils sehr angespannten Lage, zahlen aber zu den
wachsenden und wirtschaftlich dynamischen Wirtschafts- und Wissen-
schaftszentren. Der leicht unterdurchschnittliche Anteil der Gber 80-Jah-
rigen verschafft den Kommunen einen Spielraum bei der Gestaltung der
Alterung unserer Gesellschaft. Doch gibt es fir Kommunen in diesem
Typ viele Herausforderungen. Hierzu zahlen die Sicherung von bedarfs-
gerechtem Wohnraum und der Lebensqualitat alterer Menschen, die Si-
cherung der wirtschaftlichen Starke sowie eines vielfaltigen Wohnrau-
mangebots, die Integration von Zuwanderern sowie die Verhinderung so-

zialer Segregation.

Zwar sind die Kommunen im Typ 7 durch das geringste Medianalter Uber
alle Typen hinweg gekennzeichnet, doch aufgrund der hohen Einwoh-
nerdichte und des groRen Anteils an Ein-Personen-Haushalten ergeben
sich groRe Herausforderungen in Bezug auf die Infrastruktur. Die grund-
legende Herausforderung besteht deshalb darin, Strategien fiir einen
planvollen Umgang mit den absehbaren demografischen Veranderungen
zu entwickeln und sie in die Konzepte zur Stadtentwicklung zu integrie-

ren.

Die absehbaren Alters- und Haushaltsstrukturentwicklungen und Wachs-
tumsfolgen stellen sie somit vor die Herausforderung, sich rechtzeitig auf
die absehbaren Veranderungen einzustellen und die aktuelle Ausgangs-

lage fir einen planvollen Umgang mit den demografischen
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Veranderungen zu nutzen. Die Kommunen werden gréRere Anstrengun-
gen unternehmen missen, um fiir altere Bewohner eine Lebensumwelt
zu schaffen, die ihren Bedirfnissen gerecht wird und sich dabei unter-

stitzt, moglichst lange eigenstandig zu leben.

Die Kommunen stehen schon seit Langerem vor der Herausforderung,
das lokale Wohnungsangebot der steigenden Nachfrage bzw. dem Be-
darf nach groferer Vielfalt von Wohnungstypen anzupassen. Mit der ab-
sehbaren demografischen Entwicklung und der Zuwanderung von Ge-
flichteten wird sich die Lage auf den lokalen Wohnungsmarkten vorerst
weiter anspannen und insbesondere flir Menschen mit mittleren und un-
teren Einkommen wird es immer schwerer, eine passende Wohnung zu
finden. Die Sicherung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebots ver-
langt somit, die Zahl der Wohnungen zu erhéhen und das Wohnungsan-
gebot starker an den veranderten Haushalts- und Altersstrukturen sowie

Wohntrends auszurichten.

Auch langfristig stellt die zuklinftig wachsende Zahl alterer Menschen die
Stadte und Gemeinden vor die Aufgabe, ihr Infrastrukturangebot zur Si-
cherung der Daseinsvorsorge und zur Unterstiitzung einer selbststandi-
gen Lebensfuhrung bis ins hohe Alter auszubauen. Sie sollten ihre Sied-
lungsentwicklung an ihrer demografischen Entwicklung ausrichten und

sich dabei vorrangig auf die Innenentwicklung konzentrieren.

Um im Wettbewerb um junge Bewohner und Arbeitskrafte mithalten zu
kénnen, muss nicht nur die Wohn- und Lebensqualitat den Vorstellungen
der zunehmend unterschiedlichen Haushalts- und Lebensstiltypen ent-
sprechen, auch steigt fiir die Standorte die Bedeutung von Bereichen wie
Bildung, Kultur und Mobilitdt sowie die Unterstitzung von Familien bei

der Bewaltigung des Alltagslebens.

Die Organisation von Wohnraum fur Migranten ist fir Politik und Verwal-
tung der Stadte und Gemeinden eine wichtige Aufgabe, denn als urbane
Lebenszentren haben sie in den vergangenen Jahren stark von der Zu-
wanderung profitiert. Die Zuwanderung kann hier als Chance fir eine
Verjliingung der Bevolkerung, fur die weitere VergréRerung des Arbeits-
krafteangebots und als eine Bereicherung der kulturellen Vielfalt und In-
novationskraft verstanden werden. Doch sie verlangt eine zeitnahe In-
tegration der Migranten und Geflichteten und kurzfristig MaRnahmen in

vielen kommunalen Handlungsfeldern.
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Fur die kommunale Politik und Verwaltung wird es eine der wichtigsten
Herausforderungen sein, zu verhindern, dass sich die soziale Ungleich-
heit zwischen ihren Bewohnern verfestigt und zu Polarisierung und Ex-
klusion von Bewohnergruppen flhrt. Stattdessen miissen die Chancen
fur Integration verbreitert werden. Das erfordert Initiativen und Maf3nah-
men in unterschiedlichen Handlungsfeldern, insbesondere Bildung und
Ausbildung, Wirtschaftsférderung, soziale Betreuung und Beteiligungs-
kultur. Im Zentrum wird fir diese Kommunen somit die Aufgabe stehen,
den Zusammenhalt in der Stadtgesellschaft zu sichern und Polarisierung

und Exklusion zu verhindern.

Neben der Sicherung der Attraktivitat als Wohnstandort tritt die Sicherung
der wirtschaftlichen Starke. Die Stadte und Gemeinden sind Wirtschafts-
und Wissenschaftsstandorte mit einer dynamischen und hoch entwickel-
ten Wirtschaftsstruktur. Ihr weiterer wirtschaftlicher Erfolg wird davon ab-
hangen, ob auch zukunftig ausreichend qualifizierte und hoch qualifi-
zierte Fachkrafte zur Verfligung stehen. Hierzu missen sie ihre zentral-
ortlichen Funktionen ausbauen und ihre sogenannten ,weichen Standort-

qualitaten” an die steigenden Anforderungen anpassen kénnen.

Informations- und Kommunikationstechnologien bieten vielfaltige Ansatz-
punkte zur Steigerung der kommunalen Leistungsfahigkeit und der Si-
cherung der Daseinsvorsorge. Als Innovationstreiber eréffnen sie zudem
der lokalen und regionalen Wirtschaft neue Tatigkeits- und Wachstums-
felder. Um diese Entwicklungspotenziale zu nutzen, sollten Politik und

Verwaltung die intelligente Vernetzung ihrer Kommune vorantreiben.

Uberlokale Abstimmungen in zentralortlichen Handlungsfeldern, wie
Wohnen, Arbeit, Infrastrukturversorgung oder 6ffentlicher Nahverkehr,
sind eine wichtige Voraussetzung fur die zukiinftige Ortsentwicklung. Bei
der Bearbeitung von Herausforderungen werden regionale Kooperation
und die Zusammenarbeit mit Partnern vor Ort, beispielsweise Hochschu-
len, aber auch mit privaten Akteuren, eine wichtige Rolle spielen. Die
Stadte und Gemeinden sind deshalb aufgerufen, die regionale Koopera-

tion und die Zusammenarbeit mit Partnern weiter zu verstarken.

Die Alterungsprozesse, die in den kommenden Jahrzehnten in den Kom-
munen zu erwarten sind, stellen auch ein Potenzial fur die Burgergesell-
schaft dar. Vielfach sind es gerade die ,jungen Alten, die sich zivilgesell-

schaftlich engagieren wollen und damit einen wichtigen Beitrag zur
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Gemeinschaft leisten kdnnen. Sie bendtigen daflir aber einerseits Unter-
stlitzungsstrukturen und andererseits gewisse Entscheidungsfreiheiten.
Insbesondere der grol3e Anteil an Zuwanderern bietet viele Moglichkei-
ten fir zivilgesellschaftliche Akteure und Organisationen, die Gemeinden
kulturell zu bereichern. Die Kommunen sind somit gefordert, gemeinsam
mit den engagierten Blrgern neue Formen der Beteiligung und der Mit-

gestaltung zu entwickeln.

Die bayerische Landeshauptstadt Mlnchen liegt im Regierungsbezirk

Oberbayern. Die Grofistadt beherbergt rd. 1,5 Mio. Einwohner (Stand:
31.12.2024) und bildet das Zentrum der gleichnamigen Metropolregion.
Minchen ist weiterhin Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises,
Ubernimmt innerhalb der ebenfalls gleichnamigen Planungsregion die
Funktion einer Metropole und ist zudem Universitats- und internationaler
Messestandort. Darliber hinaus verlauft die Isar innerhalb des Stadtge-
biets von Minchen. Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag
30.06.2024 fir Minchen insgesamt ca. 719.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 971.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 251.312
Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 46.538 ortsansassige
Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Miinchen wird dabei neben
dem Branchencluster High-Tech & Innovation auch mafigeblich von der
Automobilindustrie sowie vom Maschinen- und Anlagenbau gepragt. Ge-
mafl dem bayerischen Landesamt fur Statistik wird fir Minchen bis zum
Jahr 2039 ein deutliches Bevdlkerungswachstum in Hohe von 7,8 % im
Vergleich zum Indexjahr 2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote be-
tragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in Miinchen derzeit 5,6 % (zum
Vergleich: Bayern: 4,2 % und Deutschland: 6,4 %, Stand: August 2025).
Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktu-
ell einen Kaufkraftindex von 137,3 Punkten fur Manchen, welcher weit
Uber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. Im
Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Mdn-
chen als Grofstadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener soziodko-
nomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort beste
Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts
liegt eine angespannte Situation mit Uberdurchschnittlicher Wohnungs-
baullcke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt

Minchen den 3. Rang von insgesamt 400 Rangen.
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Minchen gilt aufgrund seiner optimalen Rahmenbedingungen fiir Unter-
nehmensgrindungen, seiner ausgezeichneten Verkehrs- und Versor-
gungsinfrastruktur, den idealen Produktionsbedingungen und dem brei-
ten Fachkrafteangebot als beliebter Wirtschafts- und Wissenschafts-
standort. So haben in und um die Landeshauptstadt zahlreiche namhafte
Unternehmen aus Industrie-, Mittelstand, Handwerk und Handel ihren
Firmensitz in der Metropole. Neben dem Tourismus und dem Fahrzeug-
bzw. Maschinenbau sind auch die Elektro-, Software- und IT-Industrie
wichtige Wirtschaftszweige Minchens. Gerade die hohe Dichte an IT-
Unternehmen hat Minchen auch den Spitznamen ,Isar-Valley* einge-
bracht. Zudem ist Miinchen wichtiger Finanzstandort und das Versiche-
rungszentrum Deutschlands. Mit Firmen wie der Allianz SE, der BMW
AG, der Minchner Rickversicherung, der Siemens AG, Infineon und
MTU Aero Engines haben sechs der vierzig DAX-Unternehmen ihren
Hauptsitz in Minchen. Der Einzelhandel in Minchen ist vielseitig. Von
der preiswerten Kategorie bis hin zur Luxuskategorie sind alle Segmente
abgedeckt. Mit der Neuhauser Stral’e und der KaufingerstralRe ist Miin-
chen unter den funf meistbesuchten EinkaufsstraRen Deutschlands ver-
treten. Viele internationale Einzelhandelsunternehmen, insbesondere
aus der Mode- und Schmuckbranche, finden sich auf einem Teil der Ma-
ximilianstrale wieder. Gro3e Einkaufszentren sind neben dem Euro-In-
dustriepark das Olympia-Einkaufszentrum, das PEP oder die Funf Hofe.
Die Sehenswiurdigkeiten und die Einkaufsmdoglichkeiten in der Stadt so-
wie ihre Messen und Kongresse ziehen zahlreiche Touristen und Ge-

schaftsreisende an.

+2,6%

Arbeitslosenquote Deutschland 6,4 % (08/2025)
Arbeitslosenquote Bundesland 4,2 % (08/2025)
Arbeitslosenquote Stadt 5,6 % (08/2025)
Ingolstadt 82 km
Regensburg 124 km
Nurnberg 169 km
Stuttgart 232 km

A 8 (Karlsruhe — Stuttgart — Ulm — Augsburg — Miinchen — Salzburg)
A 9 (Minchen — Nurnberg — Leipzig - Berlin)
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Flugverkehr:
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A 92 (Minchen — Landshut — Deggendorf)
A 94 (Minchen — Passau — Wien)
A 95 (Miinchen — Garmisch-Partenkirchen)
A 96 (Miinchen — Memmingen — Lindau)
A 99 (Autobahnring Miinchen)
A 995 (Minchen — Kreuz Miinchen Siid)

B 2 (Gr. Polen — Berlin — Nirnberg — Miinchen — Garmisch-Partenkir-
chen — Grenze Osterreich)

B2R (Mittlerer Ring Miinchen)

B 11 (Grenze Tschechien — Landshut — Miinchen — Kochel am See -
Grenze Osterreich)

B12 (Lindau — Munchen — Passau — Grenze Tschechien)

B 13 (Wurzburg — Ingolstadt — Minchen — Bad Télz)

B 304 (Dachau — Miinchen — Freilassing)

Der Miinchner Hauptbahnhof sowie der Bahnhof Miinchen Ost und Miin-
chen Pasing ermdglichen der bayerischen Landeshauptstadt den An-
schluss an das internationale Streckennetz. Neben den Bahnhdfen erster
und zweiter Kategorie verfligt Miinchen Uber sieben weitere Bahnhofe
der Kategorie drei. Dazu gehdren die Bahnhofe Laim, Hirschgarten, Don-
nersbergerbriicke, Hackerbriicke, Karlsplatz, Marienplatz und Giesing.
Der Rangierbahnhof Minchen Nord Rhf wird durch den Eisenbahnguter-

verkehr genutzt.
Der internationale Flughafen Minchen ,Franz Josef Straul“ ist der zweit-

grolte Flughafen Deutschlands und befindet sich rd. 29 km vom Stadt-

zentrum entfernt.
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4.2 Mikrolage

Lageschreibung:
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(Quelle: Auszug aus der Flurkarte)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Schwabing-Freimann’',

ca. 5,1 km nordéstlich des Stadtzentrums von Miinchen in einem reinen
Wohngebiet in der Nahe einer Parkanlage ('Englischer Garten'). Die Um-
gebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohn-
gebiet neben einigen Einfamilienhdusern Uberwiegend durch Wohn-
blocks in jeweils offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von
geringen Larmimmissionen gepragt, was unter Bertcksichtigung der vor-
liegenden Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. Als Landes-
hauptstadt profitiert Miinchen von einer guten Versorgungsinfrastruktur.
In einem Umkreis von ca. 1 km um das Bewertungsobjekt sind neben
zwei Lebensmittelmarkten ('Aldi', 'Edeka’) auch einige Restaurants und
Cafés vorhanden. Darlber hinaus befindet sich das Einkaufszentrum
'SUMA-Center Minchen' rd. 2,1 km nordwestlich des Objektstandorts.
Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin verfugt Minchen Uber alle gangigen Schularten und
neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die
arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu
zwei Gewassern (‘Isar', 'Eisbach’) sowie zu einer Parkanlage ('Englischer
Garten') existieren gute Naherholungsmoglichkeiten im Umfeld der Im-

mobilie. Die Parkplatzsituation im o6ffentlichen Stralenraum ist
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Hochwassergefahrdung:
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entspannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt darliber hinaus Uber zwei zu-
gehdrige Tiefgaragenstellplatze. Gemal Wohnlagenkarte des iib Instituts
wird der Objektstandort zwar als 'gute Wohnlage' klassifiziert, die Lage-
qualitat wird jedoch nach gutachterlichem Eindruck vor Ort als 'sehr gut'

eingestuft.

Minchen liegt als eine der deutschen Big7-Stadte im Zentrum eines sehr
gut ausgebauten Individualverkehrsnetzes und ist Uber diverse Bundes-
stralden (z.B. B2R, B2) und Autobahnen (z.B. A9, A94, A8) an dieses
angebunden. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auf-
fahrt zur vorgenannten Autobahn A9 liegt rd. 1,7 km nérdlich (StraRen-
entfernung) bei der Anschlussstelle 'Minchen-Frankfurter Ring'. Die Bus-
haltestelle bzw. U-Bahnstation 'Alte Heide' (Linie: U6) befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung und bietet iber die hier verkehrenden Transport-
mittel weiterfihrende Verbindungen zum gesamten Stadtgebiet, welches
groBraumig erschlossen und daher gut erreichbar ist. Die Distanzen zu
den nachstgelegenen (berregionalen Verkehrsknotenpunkten des 0f-
fentlichen Personenverkehrs betragen ca. 5,4 km zum IC(E)-Bahnhof
'Mlnchen Hbf' bzw. rd. 24 km zum internationalen Verkehrsflughafen

'Miinchen'.

Das Objekt befindet sich unmittelbar an der HeimstattenstralRe und wird
von dieser im Westen erschlossen. Von der Strale aus ist das Bewer-
tungsgrundstiick gut einsehbar. Die Heimstattenstrale ist eine ortstiblich

ausgebaute Siedlungsstrale mit wenig Verkehr.

Die Nachbarbebauung ist vorwiegend durch mehrgeschossige Mehrfa-

milienhausbebauung sowie zwei- dreigeschossige Einfamilienhduser ge-

pragt.

Die Hochwassergefahrdungsflachen des HQ100 zeichnen die Gebiete
ab, welche von einem 100-jahrlichen Hochwasser (mittlerem Hochwas-
ser) betroffen sind. Dabei liegt das bewertungsgegenstandliche Grund-
stick gemal der Hochwasserkartierungskarte Bayern nicht in einem
Hochwassergeféahrdungsgebiet HQ100. Aus diesem Grund ist eine Be-
ricksichtigung der Hochwassergefahrdung fir das Bewertungsgrund-

stlick in vorliegendem Gutachten nicht erforderlich.

Seite 21 von 51



Immissionen:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstrale 4 — 80805 Mlnchen

Gemal der Larmkartierungskarte Bayern flir Umgebungslarmkartierun-
gen an Hauptverkehrsstraften und in Ballungsgebieten sind fiir das ge-
genstandliche Anwesen keine Larmeinflisse aus dem Strallen- oder

Schienenverkehrslarm sowie aus Industrie- oder Gewerbelarm bekannt.
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5. Beschreibung des Bewertungsgegenstands

5.1 Grundbuchauszug

Bezeichnung:

Datierung:

Bestandsverzeichnis:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Grundbuch von Freimann beim Amtsgericht Minchen / Blatt: 111/2

Abdruck vom 19.03.2025

. Grundstiicks- .
Gemarkung Flurstiick GroRe
Bezeichnung

Heimstattenstrale 4, Ge-
Freimann 111/2 417 m?
baude- und Freiflache

Eigentlimer:

Lasten und Beschriankungen:
Gemal Abteilung Il des Grundbuchs bestehen fur das Bewertungsgrund-

stuck folgende wertbeeinflussenden Lasten oder Beschrankungen:

Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von Grundsttick FINr.
111/13; gemanl Bewilligungen vom 21.02.2013 URNr. 284 und vom
22.12.2012 URNTr. 2930 je Notar Dr. Brau. Minchen; Gleichrang mit Abt.
[1/2,3; eingetragen am 12.06.213 und hierher Gbertragen am 17.09.2013.

Beurteilung:
Die Eintragung betrifft das Flurstiick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann.

AuftragsgemaR erfolgt die Bewertung im lastenfreien Zustand.

Autoaufzugs-, Zufahrts- und Tiefgaragennutzungsrecht fir den jeweili-
gen Eigentimer von Grundsttick FINr. 111/13; gemal Bewilligung vom
21.02.2013 URNr. 284 und vom 22.12.2013 URNr. 2930 je Notar Dr.
Brau, Mldnchen; Gleichrang mit Abt. 11/1,3; eingetragen am 12.06.2013
und hierher tbertragen am 17.09.2013.

Beurteilung:
Die Eintragung betrifft das Flurstiick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann.

Auftragsgemal erfolgt die Bewertung im lastenfreien Zustand.
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Hausanschluss-, Klingel- und Briefkastenrecht fiir den jeweiligen Eigen-

timer von Grundstlick FINr. 111/13; gemaf Bewilligung vom 21.02.2013

URNTr. 284 und vom 22.12.2012 URNTr. 2930 je Notar Dr. Brau, Minchen;

Gleichrang mit Abt. 11/1,2; eingetragen am 12.06.2013 und hierher Uber-
tragen am 17.09.2013.

Beurteilung:

Die Eintragung betrifft das Flurstlick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann.

Auftragsgemal erfolgt die Bewertung im lastenfreien Zustand.

Beurteilung:

Die Eintragung betrifft das Flurstiick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann.
Dem Unterzeichner liegt das Bewilligungsschreiben vom 30.12.2022 mit
der UVZ-Nr. 5061 vor. Demnach ist der auflésend bedingte NieRbrauch
an ein Angebot zum Kauf des Bewertungsobjektes geknipft. Im Bewilli-
gungsschreiben wird dabei festgehalten, dass der Niel3brauch bei nicht
Annahme des Angebots erlischt. Aufgrund dieser Tatsache wird der
NieRbrauch fiir das bewertungsgegenstandliche Objekt als nicht wertbe-
einflussend beurteilt. Auftragsgemal erfolgt die Bewertung im lasten-

freien Zustand.

Beurteilung:
Die Eintragung betrifft das Flurstliick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann.

Auftragsgeman erfolgt die Bewertung im lastenfreien Zustand.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ:
1518 K 10/2025); eingetragen am 05.03.2025.
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene

Rechte und Belastungen:

5.2 Rechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Baurechtliche Situation:

Wertrelevante

Geschossflachenzahl (WGFZ):

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstrale 4 — 80805 Mlnchen
Beurteilung:
Die Eintragung betrifft das Flurstlick Nr. 111/2 Gemarkung Freimann.
Auftragsgemal erfolgt die Bewertung im lastenfreien Zustand.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf bzw.
einer Eigentumsubertragung geldscht oder durch Reduzierung des Ver-

kaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Das Einzugsgebiet des zu bewertenden Anwesens ist im Flachennut-
zungsplan als ,Reines Wohngebiet (WR)“ dargestellt.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick befindet sich nicht im Gel-

tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Die Lage des Grundstlcks ist dem in Zusammenhang bebauten Bereich
der Landeshauptstadt Miinchen zuzurechnen. Dabei befindet sich das
Bewertungsgrundstiick auRerhalb des Geltungsbereichs eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Die bauplanungsrechtliche Situation des
Grundstuicks ergibt sich demnach aus den gesetzlichen Regelungen des
§ 34 Abs. 1 BauGB. Dies bedeutet, dass innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Bauvorhaben fiur zuldssig erachtet wird,
wenn es sich nach der Art und dem Mal der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die

Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlieung gesichert

ist.

Erdgeschoss ca. 137,00 m?
Obergeschoss ca. 126,00 m?
Dachgeschoss ca. 68,00m?
Bruttogrundflaiche gem. GAA ca. 331,00 m?

331,00 m? (BGF) / 417,00 m? (Grundstticksflache) = 0,79 WGFZ
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Entwicklungszustand:

Baugenehmigung:

SanierungsmafBnahmen:

Denkmalschutz:

Erbbaurechte:

Vorkaufsrechte:

5.3 Grundstiick

Grundstiicksgestalt:

Gelandeverhaltnisse:

ErschlieBungs- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Zufahrt:

Baugrundverhiltnisse:

Altlasten:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Baureifes Land

Dem Unterzeichner liegt kein Baugenehmigungsbescheid des bewer-
tungsgegenstandlichen Einfamilienhauses mit zwei Tiefgaragenstellplat-
zen vor. Gemal Auskunft des Eigentiimers wurde der Lichtschacht im
Untergeschoss nicht Genehmigungskonform ausgefihrt. Nahere Infor-

mationen liegen dem Unterzeichner hierzu nicht vor.

Sanierungsmalnahmen gemal eines nach § 142 BauGB férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets sind im Bereich des bewertungsgegen-

standlichen Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

Das bewertungsgegenstandliche Anwesen steht nicht unter Denkmal-
schutz.

nicht vorhanden

nicht vorhanden

rechteckig

eben

Gemal Auskunft der Landeshauptstadt Minchen vom 17.07.2025 sind
ErschlieBungsbeitrage fur das Bewertungsobjekt nichtmehr zu entrich-

ten.

Die Tiefgarageneinfahrt auf dem Grundstick kann Uber eine Grund-
stlickszufahrt von der Heimstattenstrale aus, westlich des Bewertungs-

grundstlicks befahren werden.

Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand der Bewertung. Ausrei-
chende Tragfahigkeit wird unterstellt.

Gemal den vorliegenden Informationen sind auf dem Bewertungsgrund-
stlick keine Altlasten oder Bodenverunreinigungen bekannt. Das Grund-
stiick wurde zum Wertermittlungsstichtag nicht auf das Vorhandensein

von umweltgefdhrdenden Altlasten oder Kontaminationen im Boden
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StraBenart:

Grenzverhaltnisse:

5.4 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung:

Charakteristika:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

untersucht. Es ist nicht Aufgabe eines Wertermittlungsgutachtens, ent-
sprechende Untersuchungen durchzufiihren. Die Ausweisung des Ver-
kehrswertes erfolgt daher ohne Bertiicksichtigung der Kosten fiir eventu-
ell notwendige bodenschutzrechtliche Malknahmen auf dem Bewertungs-

grundstick.

Das Bewertungsgrundstiick wird im Westen Uber die Heimstéattenstralie
erschlossen. Bei der ErschlieBungsstra’e handelt es sich um eine orts-
Ublich ausgebaute SiedlungsstralRe, welche lberwiegend von Anliegern
frequentiert wird. Entlang der HeimstattenstralRe befinden sich auch ei-

nige offentliche Parkmaoglichkeiten.

Das bewertungsgegenstandliche Objekt wurde nicht entlang der Grund-

stlicksgrenze erbaut. Die Tiefgarage im Kellergeschoss wurde entlang
der ostlichen Grundstlicksgrenze erbaut und reicht bis tGber das Nach-
bargrundstiick FI. Nr. 111/13. Etwaige Besonderheiten sind aus dem ak-

tuellen Katasterplan nicht ersichtlich.

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung ist grundsatzlich die Erhebung
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vom Auftraggeber zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen und Angaben des Auftraggebers zum stich-
tagsbezogenen Objektzustand. Die Beschreibung der baulichen Anlagen
erfolgt nur insoweit, wie sie fur die Bewertung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht im wesentlichen Umfang Einfluss auf
den Verkehrswert haben. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung
sind rein visuelle Untersuchungen. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe beruhen auf Ausklnften, auf den vorliegenden Unterlagen

oder auf Grundlage der Ublichen Ausfihrungen.

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem im Jahr 2013 errichteten
Einfamilienhaus sowie einer Tiefgarage bebaut. Von Nordwesten nach
Sldosten erstreckt sich das vom Baustil gehobene Wohngebdude vom
Kellergeschoss bis zum Flachdach Uber vier Stockwerke. Im Kellerge-
schoss befinden sich neben der Tiefgarage, dem Autoaufzug, einem
Hausanschluss- und Technikraum, einem Wellnessbereich mit Dampf-
bad und Dusche, sowie einer Kiche, einem Bad und einem Schlafzim-

mer auch ein Raum fiir den Stromzahler. Die Tiefgarage verflgt Gber
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Art des Gebaudes:

Gebaudenutzung:

Baujahr:

Geschosszahl:

Modernisierungs- und

Instandsetzungsmafnahmen:

Ausrichtung:

GebaudeerschlieBung:

Bauweise

Konstruktionsart:

Fundamente:

AuBRenwiande:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

insgesamt 4 Stellplatze, wovon zwei Stellplatze dem bewertungsgegen-
standlichen Objekt zugeschrieben sind. Gemal Auskunft des Eigenti-
mers wurde das Kellergeschoss nicht genehmigungskonform ausgefiihrt.
So entspricht der Lichtschacht im Schlafzimmer innerhalb des Unterge-
schosses gemall Aussage des Eigentimers aufgrund der Nahe zum
Nachbargrundstiick méglicherweise nicht den baurechtlichen Anforde-
rungen. Es ist daher davon auszugehen, dass das Schlafzimmer im Kel-
lergeschoss nicht als Aufenthaltsraum genehmigt wurde. Daher wird die
Flache im Kellergeschoss nicht als Wohnflache in der Wertermittlung be-
riicksichtigt. Vom Erdgeschoss bis in das Il. Obergeschoss erstrecken

sich die Wohnraume des Geb&audes.

Wohngebaude

Wohnnutzung

2013

Kellergeschoss; Erdgeschoss; Il. Obergeschosse

Gemal dem vorliegenden Gutachten des Sachverstandigen Herrn Wolf-

gang Kadzioch vom 18.02.2021 wurde das Gebaude im Jahr 2018 um-

fangreich saniert. Nahere Informationen hierzu liegen dem Unterzeichner

nicht vor.

Fensteréffnungen des Wohngebaudes in Nord-, Ost-, Std-, und West-

ausrichtung

zentrales Treppenhaus vom Kellergeschoss in das Il. Obergeschoss; Zu-

dem lasst sich die Tiefgarage Uber den Autoaufzug befahren

Massivbauweise

Bodenplatte

Ziegelmauerwerk
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Innenwande:

Decken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Dachentwiasserung:

Fassaden:

FuBboden:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Terrasse:

AuBentiiren:

Innentiiren:

Fenster:

Sanitaranlagen:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Miinchen

Ziegelmauerwerk

Stahlbetondecke in allen Geschossen

Stahlbetontreppe vom Kellergeschoss bis in das Il. Obergeschoss

Flachdach

vmtl. Flachdachkonstruktion aus Stahlbeton

Dachbegriinung

soweit ersichtlich Hauptentwasserung Gber innenliegende Fallrohre

verputzte und gestrichene Gebaudefassaden, warmegedammt

Fliesen- und ParkettfuBbdden vom Kellergeschoss bis in das Il. Oberge-
schoss; PVC-Fuliboden in der Tiefgarage

geputzte und gestrichene Wandflachen

verputzte und gestrichene Decken

grof3ztgige Dachterrasse im Il. Obergeschoss in Nord-, Ost- und Sud-

ausrichtung

Aluminiumhaustir im Erdgeschoss

Furniertiren mit Furnierzargen, teilweise Glastiren

zweifachverglaste Kunststofffenster mit Rollladen

Badezimmer mit Toilette, Handwaschbecken und Dusche im Kellerge-
schoss; WC mit Toilette und Handwaschbecken im Erdgeschoss; Bade-
zimmer mit Toilette, Handwaschbecken, Dusche und Badewanne im I.
Obergeschoss; Badezimmer mit Toilette, Handwaschbecken, Dusche

und Badewanne im Il. Obergeschoss; insgesamt gehobener Ausstat-

tungsstandard der 2020er Jahre
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Heizungssystem:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Garage:

Funktionalitat

Grundrisskonzeption:

Belichtung:

Energieausweis:

Barrierefreiheit:

5.5 AuBenanlagen

Befestigungen:

Einfriedungen:

Freiflachen:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Gaszentralheizung im Kellergeschoss, FuBbodenheizung innerhalb der

einzelnen Raumlichkeiten

zentrale Warmwasserversorgung, soweit ersichtlich Warmwasserabga-

bestellen innerhalb der Sanitarraume und der Einbaukiiche

Unterputz verlegte Verkabelungen und Unterputzdosen innerhalb des

Wohnbereichs

Dampfbad im Kellergeschoss, Autoaufzug, Technikaufzug

Tiefgarage im Kellergeschoss

Das Gebaude wurde urspriinglich entsprechend den Nutzungsanforde-
rungen an ein Wohngebaude im Jahr 2013 errichtet. Zum Wertermitt-
lungsstichtag weisen die Raumlichkeiten innerhalb des Wohngebaudes
hinsichtlich ihres Zuschnitts, der GréRe und der Fensterflachen prinzipiell

einen mittleren bis guten Nutzungswert auf.

Die Belichtung erfolgt Uber die vorhandenen Fensteréffnungen und ist als

gut zu bewerten.

nicht vorhanden

nicht barrierefrei

Die Grundstiickszufahrt zur Tiefgarage ist asphaltiert. Die Zuwegung
zum Einfamilienhaus ist gepflastert. Die um das Wohngebaude verlau-

fenden Wege wurden zudem aus Betonplatten hergestellt.

Das Bewertungsgrundstiick ist grundstickumlaufend durch Strauchbe-

wuchs und Gartenmauern eingefriedet.

Neben den befestigten Flachen auf dem Bewertungsgrundstick ist dem
Wohngebaude ein Garten mit vereinzeltem Baum- und Strauchbewuchs

zugeordnet.
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5.6 Bauzustand

Vorbemerkung:

Baulicher Zustand:

Mangel und Schéden:

Instandsetzungskosten:

5.7 Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Der Bauzustand wird auf der Grundlage der rein visuellen Feststellungen
und gemachten Angaben wahrend der Ortsbesichtigung und auf Basis
vorliegender Unterlagen beurteilt. Dabei wird in vorliegender Wertermitt-
lung davon ausgegangen, dass der Bauzustand des Bewertungsobjektes
wahrend der Ortsbesichtigung, mit Ausnahme der bekannten Abwei-
chungen, dem Bauzustand zum Wertermittlungsstichtag entspricht. Die
Einschatzung dient allein der allgemeinen Erfassung des baulichen Ge-
samteindrucks im Rahmen der Bewertung und stellt keine abschlieRende

Feststellung im Sinne eines Bauschadensgutachtens dar.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem alter entsprechend
sehr gutem Bau- und Unterhaltungszustand. Neben den allgemein Ubli-
chen alters- und nutzungsbedingten Abnutzungserscheinungen konnten
am Wohngebaude in den besichtigten Bereichen keine Mangel oder

Schaden festgestellt werden.

Hinweis:

Gemal Auskunft des Eigentiimers wurde das Kellergeschoss nicht ge-
nehmigungskonform ausgefiihrt. So entspricht der Lichtschacht im
Schlafzimmer innerhalb des Untergeschosses gemal Aussage des Ei-
gentumers aufgrund der Nahe zum Nachbargrundstiick moéglicherweise
nicht den baurechtlichen Anforderungen. Dies kann bei behérdlichen
Prufungen oder im Falle von Umnutzung, Verkauf oder Vermietung zu
Einschrankungen oder zusatzlichen Auflagen fuhren. Eine endgiiltige
Beurteilung bedarf einer Prifung durch die zustdndige Bauaufsichtsbe-

horde.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten keine Mangel und Schaden

am Bewertungsobjekt festgestellt werden.

Aufgrund des Bau- und Unterhaltungszustands werden fir das bewer-
tungsgegenstandliche Gebaude, keine Instandsetzungskosten in Ansatz

gebracht.

Dem Einfamilienhaus mit Tiefgarage wird gemall Anlage 1 der Im-

moWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.
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Restnutzungsdauer:

5.8 Mietverhaltnisse

Mietverhaltnisse:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Berlicksichtigung

des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zu-
stands sowie des Besichtigungseindrucks ermittelt. Dem Bewertungsob-
jekt wird gemal Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugrunde gelegt. Aufgrund des Bau- und Unterhaltungs-
zustands des Bewertungsobjektes wird in der Bewertung nach Anlage 2
-Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen® der Immobilienwertermittlungsverordnung kein Mo-
dernisierungsgrad erreicht. Mal3gebend fiir das Gebaudealter ist das
Baujahr des im Jahr 2013 urspringlich erbauten Wohnhauses. Bei einem
Gebaudealter von rd. 12 Jahren und einer angenommenen wirtschaftlich
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine wirt-
schaftliche modifizierte Restnutzungsdauer von 68 Jahren. Der Alters-
wertminderungsfaktor betragt damit 0,85. Aufgrund der Abhangigkeit des
der Tiefgarage vom Hauptgebaude auf dem Grundstlick wird dieser eine

identische Restnutzungsdauer unterstellt.

nicht vermietet
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5.9 Flachenverhiltnisse

Stellplatze:

Wohnflache:

Bruttogrundflache:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

zwei Tiefgaragenstellplatze

Erdgeschoss:

Eingangsbereich ca. 15,56 m?
WC ca. 242m?
Kuche ca. 20,18 m?
Wohnzimmer ca. 46,57 m?
Terrasse/Essplatz (50%) ca. 22,55 m?
Terrasse (50%) ca. 25,44 m?
Erdgeschoss: ca.132,72 m?

Obergeschoss:

Bibliothek ca. 26,27 m?
Badezimmer 1 ca. 8,93 m?
Gastezimmer ca. 18,69 m?
Kinderzimmer 1 ca. 19,94 m?
Kinderzimmer 2 ca. 19,94 m?
Badezimmer 2 ca. 8,93 m?
Obergeschoss: ca.102,70 m?

Dachgeschoss:

Ankleide ca. 14,93 m?
Schlafzimmer ca. 18,66 m?
Badezimmer ca. 12,14 m?
Dusche ca. 3,35 m?
Dachterrasse (50%) ca. 56,38 m?
Dachgeschoss: ca.105,46 m?
Wohnflache: ca. 340,88 m?
Kellergeschoss/Tiefgarage ca. 209,00 m?
Erdgeschoss ca. 137,00 m?
I. Obergeschoss ca. 126,00 m?
II: Obergeschoss ca. 68,00 m?
Einfamilienhaus: ca. 540,00 m?

Die Wohnflachen des Wohngebaudes wurden aus den vom Eigentiimer

zur Verfligung gestellten Grundrissplanen ermittelt. Die
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Bruttogrundflachen wurden mit einer fiir die Verkehrswertermittlung hin-
reichenden Genauigkeit anhand des Lageplans ermittelt. Das vorlie-
gende Gutachten basiert auf der Annahme, dass die vom Eigentiimer zur
Verfligung gestellten Grundrissplane und Flachenangaben mit dem tat-
sachlichen Flachen Ubereinstimmen bzw. Unterschiede keine signifikan-

ten Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

6. Wertermittlung

6.1 Grundsitze der Wertermittiung

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ist.

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (im Wei-
teren kurz ImmoWertV genannt). Nach § 2 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der

Grundstlckszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen (Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag).

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Wertermittlung sind in Deutschland folgende normierte Wertermittlungsverfahren heranzuziehen:

- Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
- Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
- Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV)

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Bericksichtigung der Lage auf
dem Grundstiucksmarkt zu bemessen. Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande

des Einzelfalls zu wahlen.

Bei bebauten Grundsticken scheitert die Anwendung des Vergleichswertverfahrens in der Regel daran, dass
keine hinreichend vergleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind. Aufgrund der individuellen Ausfihrung der Ge-
baude und sonstigen baulichen Anlagen ist ein direkter Preisvergleich zumeist nicht moéglich. Dies gilt auch im

vorliegenden Fall.

Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend Anwendung bei Objekten, bei denen der individuelle Nutzungswert
im Vordergrund steht. Grundlage bei den Wertliberlegungen bilden hierbei die Kosten, die zum Erwerb eines
vergleichbaren (unbebauten) Grundstlicks und der Herstellung eines ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren.
Ausgehend von diesen Kosten und unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes und des gesamten Gebau-
decharakters bestimmen potenzielle Kaufinteressenten ihren individuellen Nutzungswert. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall findet dieses Verfahren Anwendung, da davon auszugehen ist, dass der individuelle Nutzwert des Be-

wertungsobjektes fir Kaufinteressenten im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren findet im Gegensatz zum Sachwertverfahren bei solchen Objekten Anwendung, bei

welchen zudem davon ausgegangen werden kann, dass Kaufinteressenten ihre Wertiiberlegungen auch an
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen

Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Renditeliberlegungen ausrichten werden. Dabei setzt sich im Ertragswertverfahren der Wert des zu bewertenden
Anwesens im Regelfall aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Die beiden
Werte werden zunachst getrennt voneinander ermittelt und unter der Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstande zum Ertragswert des zu bewertenden Anwesens zusammengefasst. Die getrennte Bewertung
von Grund und Boden einerseits und baulichen Anlagen andererseits berlicksichtigt den Sachverhalt, dass die
Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen im Gegensatz zum zeitlich unbegrenzt nutzbaren Grund und Boden
in der Regel nur Uber einen bestimmten Zeitraum wirtschaftlich sinnvoll nutzbar sind. Da es sich beim bewer-
tungsgegenstandlichen Wohngebaude allerdings nicht um ein Ertragswertobjekt handelt und nicht davon auszu-
gehen ist, dass Kaufinteressenten ihre Wertliberlegungen vorrangig an Renditeliberlegungen ausrichten werden,

findet das Ertragswertverfahren im vorliegenden Bewertungsfall keine Anwendung.

Fur die Ermittlung des Bodenwertes wird im vorliegenden Bewertungsfall der Bodenrichtwert herangezogen, wel-
cher durch Zu- und Abschlage an die Gegebenheiten des Wertermittlungsgrundstiicks angepasst wird. Nachricht-
lich erfolgt an dieser Stelle die Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Miin-

chen fur den gegenstandlichen Bereich.

Bodenrichtwertauskunft vom Gutachterausschuss

Bodenrichtwert 6.300 €/m?

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand Baureifes Land

Bauliche Nutzung Wohnbauflache - individuelles Wohngebiet
Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,60

ErschlieBungsbeitragspflichtig nein
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7. Verkehrswertermittiung

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

7.1 Parameter fiir das Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittiung

Bruttogrundflache:

Herstellungskosten:

Regionalfaktor:

Baupreisindex:

Der Sachwertberechnung wird die Bruttogrundflache zugrunde gelegt,
welche anhand den vom Eigentimer zur Verfligung gestellten Grundris-

sen ermittelt wurde.

Die angesetzten Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Nor-

malherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Dabei handelt es sich nicht
um tatsachlich entstandene Aufwendungen, sondern um die Ublichen
Aufwendungen fiir einen wirtschaftlichen Ersatzbau. Besondere Bauteile
sind im Baukostenansatz nicht mit enthalten und werden als objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale in Ansatz gebracht. Die Herstellungskos-
ten des Wohngebaudes werden ausgehend vom Typ 1.13 (unterkellerte
Einfamilienhauser mit Erdgeschoss, Obergeschoss und Flachdach) un-
ter Berucksichtigung der Standardstufen und der einzelnen Gebaudeteile
ermittelt. Fur das Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen auf
dem Bewertungsgrundstlick ergeben sich somit Normalherstellungskos-
ten in Hohe von 1.209 €/m2. Die Herstellungskosten des Einfamilienhau-
ses mit zwei Tiefgaragenstellplatzen werden dann Giber den Baupreisin-
dex und Regionalfaktoren an den Wertermittlungsstichtag und die Lage

des Bewertungsobjektes angepasst.

Regionalfaktoren stellen die Entwicklung der Herstellungskosten in den
unterschiedlichen Regionen Deutschlands dar. Mithilfe von Regionalfak-
toren werden die Herstellungskosten an die Verhaltnisse des drtlichen
Grundstlicksmarktes angepasst. Dabei kommt der Regionalfaktor insbe-
sondere dann in Betracht, wenn das 6rtliche Baupreisniveau erheblich
von dem bundesdurchschnittlichen Baupreisniveau abweicht. Konform
den Modellparametern des Gutachterausschusses der Landeshaupt-
stadt Minchen wird im vorliegenden Bewertungsfall ein Regionalfaktor in

Hoéhe von 1,549 in Ansatz gebracht.

Der Baupreisindex stellt die Preisentwicklung fir den Neubau sowie die
Instandhaltung von Bauwerken dar. Die Herstellungskosten werden un-
ter Berlicksichtigung des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstich-
tag bezogen. Gemaf dem Baukosteninformationszentrum Deutscher Ar-
chitektenkammern GmbH belduft sich der Baupreisindex fir Wohnge-
baude im Il. Quartal 2025 auf 188,6 (Basisjahr 100 = 2010). Der Bau-
preisindex wird somit mit 188,6 (Basisjahr 100 = 2010) angesetzt.
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Alterswertminderung:

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen
Nach § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Bertick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zu
ermitteln. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert auf Grund-
lage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stlicks Ubereinstimmen. GemafR Auskunft des Gutachterausschusses
der Landeshauptstadt Minchen liegen die Grundstiickspreise fur er-
schlossene Baugrundstiicke zum Stichtag, dem 01.01.2024, bei
6.300,00 €/m? bei einer WGFZ von 0,60. Da sich die WGFZ des Bewer-
tungsgrundstiicks unter der WGFZ des Richtwertgrundstlicks befindet,
erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall eine Anpassung des Bodenricht-
werts Uber die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten. Zudem erfolgt aufgrund der positiven Preisentwicklung der
Grundstiickspreise im Zeitraum zwischen dem Bodenrichtwertstichtag
und dem Wertermittlungsstichtag eine Konjunkturanpassung des Boden-
richtwerts in Hohe von + 4,0 % in Ansatz gebracht. Aus diesem Grund
ergibt sich fir das Wertermittlungsgrundstiick ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert in Hohe 7.581,00 €/m2. Insgesamt ergibt sich fur
das Bewertungsobjekt daher ein abgabenfreier Bodenwert i. H. v.
3.161.277,00 €.

Zu den baulichen AuRBenanlagen zahlen befestigte Wege und Platze,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick sowie Einfrie-
dungen und Griunflachen. Insgesamt werden die AuRenanlagen im vor-
liegenden Bewertungsfall mit 5,0 % der Herstellungskosten der baulichen

Anlagen angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Berticksichtigung

des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zu-
stands sowie des Besichtigungseindrucks ermittelt. Dem Bewertungsob-
jekt wird gemal Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugrunde gelegt. Aufgrund des Bau- und Unterhaltungs-
zustands des Bewertungsobjektes wird in der Bewertung nach Anlage 2

-Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen“ der Immobilienwertermittiungsverordnung kein Mo-
dernisierungsgrad erreicht. MalRgebend flr das Gebaudealter ist das
Baujahr des im Jahr 2013 urspriinglich erbauten Wohnhauses. Bei einem
Gebaudealter von rd. 12 Jahren und einer angenommenen wirtschaftlich

Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine
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Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
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wirtschaftliche modifizierte Restnutzungsdauer von 68 Jahren. Der Al-
terswertminderungsfaktor betragt damit 0,85. Aufgrund der Abhangigkeit
des der Tiefgarage vom Hauptgebaude auf dem Grundstiick wird dieser

eine identische Restnutzungsdauer unterstellt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen
erheblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjek-
tes (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den markttblich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage). Objektspezifische

Grundsticksmerkmale finden im vorliegenden Gutachten keinen Ansatz.

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der
8§ 21 bis 23 ImmoWertV abgeleitete vorldufige Sachwert an die allge-
meinen Marktverhaltnisse auf dem Grundstiuicksmarkt und somit an den
Marktwert angeglichen werden soll (Marktanpassung). Dies ist deshalb
erforderlich, weil der auf der Grundlage marktiblicher Herstellungskos-
ten ermittelte Sachwert nicht mit dem im gewohnlichen Geschaftsverkehr
erzielbaren Preis gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das
ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quotienten aus ge-
eigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und den dafir nach MaR-
gabe der ImmoWertV abgeleiteten Sachwerten. Der Gutachteraus-
schuss der Landeshauptstadt Minchen hat im Immobilienbericht 2024
Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser in Abhangigkeit des
Baujahres ermittelt. Demnach befindet sich der Sachwertfaktor von frei-
sehenden Einfamilienhdusern mit einem Baujahr zwischen dem Jahr
2000 und 2021 bei 1,08. Aufgrund der auflergewdhnlich hochwertigen
Bauausfiuihrung, der exklusiven Ausstattung sowie der architektonisch
anspruchsvollen Gestaltung des vorliegenden Objekts ist eine Einord-
nung in die dort abgebildete Spanne marktiblicher Einfamilienhduser
nicht sachgerecht. Zur sachgerechten Berticksichtigung des iberdurch-
schnittlichen Ausstattungsniveaus und der daraus resultierenden héhe-
ren Marktgangigkeit wird daher ein Zuschlag von 0,18 auf den marktib-
lichen Sachwertfaktor vorgenommen. Dariber hinaus wird zur Abbildung
der aktuellen Marktsituation und der in diesem Teilmarkt festzustellenden
hohen Nachfrage nach Objekten in direkter Lage am Englischen Garten
eine Marktanpassung von 0,04 bericksichtigt. Somit ergibt sich ein ins-
gesamt anzusetzender Sachwertfaktor von 1,30, der die realen Marktver-

haltnisse fur derartige Objekte adaquat widerspiegelt.
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7.2 Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittlung

Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts

WGFZ-Anpassung WGFZ | Umrechnungskoeffizient Anpassung
Bodenrichtwert [€/m?] 6.300,00 €/m?
WGFZ des Bewertungsgrundstiicks 0,79 x 0,870
WGFZ des Richtwertgrundstilicks 0,60 /0,752
Zwischenergebnis [€/m?] 7.289,00 €/m?
Zwischenergebnis [€/m?] 7.289,00 €/m?

+ 4,00 % Konjunkturanpassung aufgrund positiver Bodenwertentwicklung

+292,00 €/m?

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert [€/m?]

Ermittlung des Bodenwerts

.. FlurstiickgroBe | objektspezifisch angepass-
Flurstiick [m?] ter Bodenrichtwert [€/m?]

7.581,00 €/m?

Bodenwert [€]

Flurstiick Nr. 111/2 417 m? 7.581,00 €
Gmkg. Freimann

3.161.277,00 €

Bodenwert [€]
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Ermittlung des Sachwerts

Baupreisindex Il. Quartal 2025

Einfamilienhaus mit zwei Tiefgaragenstellplatzen
Heimstattenstralle 4 — 80805 Mulnchen

Basisjahr 2010=100 1,886
Normalherstellungskosten; 1.209 €/m?
Durchschnittswert nach Abwagung der Standardstufen [€/m?] X1 m
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag [€/m?] 2.280,00 €/m?
Baukostenregionalfaktor x 1,549

Regionale Normalherstellungskosten zum
Wertermittlungsstichtag [€/m?]

3.532,00 €/m?

Bruttogrundflache [m?]

x 540,00 m?

Herstellungskosten der baulichen Anlage
einschlieBlich Baunebenkosten [€]

1.907.280,00 €

Alterswertminderungsfaktor x 0,85
Alterswertgeminderte Herstellungskosten [€] 1.621.188,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Aufdenanlagen [€] 5,00 % + 81.059,00 €

Bodenwert der Baulandflache [€]

+ 3.161.277,00 €

Vorlaufiger Sachwert [€]

4.863.524,00 €

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

x 1,30

marktangepasster vorlaufiger Sachwert [€]

6.322.581,00 €

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€]

Sachwert [€] 6.322.581,00 €
Sachwert gerundet [€] 6.300.000,00 €
Hinweis:

Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse wurden gerundet
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7.3 Plausibilitatspriifung des Verkehrswertes iiber Vergleichsfaktor

Vergleichsfaktor des Einfamilienhauses:

Sachwert [€] 6.300.000,00 €
Wohnflache [m?] / 340,88 m?
Vergleichsfaktor 18.482,00 €/m?

Hinweis:

Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse wurden gerundet

Vergleichsfaktor:

Prifungsergebnis:

Vergleichspreis sind geeignet, relativ schnell einen genaherten Ertrags-

wert zu errechnen und damit den Verkehrswert gréRenordnungsmafig
auf Plausibilitat zu prifen. Vom Gutachterausschuss der Landeshaupt-
stadt Minchen wurden im Immobilienmarktbericht 2024 Vergleichsfakto-
ren fur Einfamilienhauser veroffentlicht. Fir Einfamilienhduser mit einem
Kaufpreis Gber 2,5 Millionen Euro (Baujahre bis 2021, durchschnittliche
Wohnflache 255 m?), wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis von rund
18.600 €/m? Wohnflache ermittelt. Die gesamte Streubreite der Preise
lag in dieser Objektgruppe zwischen rund 10.000 und 32.300 €/m? Wohn-

flache.
Der Vergleichsfaktor des Bewertungsobjekts befindet sich in der zu er-

wartenden Spanne der Vergleichsfaktoren. Das Ergebnis der Ertrags-

wertermittlung ist damit plausibel.
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8. Bewertungsergebnis

Verkehrswert

Aufgrund der Lagequalitat und der allgemeinen Ausstattung des Wertermittlungsobjektes Iasst sich ein einheitli-
cher, objektiv nachvollziehbarer Markt fur derartige Objekte erkennen. Potenzielle Interessenten des Einfamilien-
hauses mit zwei Tiefgaragenstellplatzen sind vorrangig Investoren, welche das bewertungsgegenstéandliche
Grundstlck neu projektieren mdchten. Bei einer mdglichen Verwertung des gegenstandlichen Anwesens kann

zum Wertermittlungsstichtag ein besonderes Kaufinteresse der Kaufergruppe in Betracht gezogen werden.

Es ist abschlieBend festzuhalten, dass der Verkehrswert einer Immobilie nicht exakt mathematisch berechnet

werden kann. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung.

Demnach wird fir das zu bewertende Einfamilienhaus in der Heimstattenstralle 4 in 80805 Miinchen, zum Wer-

termittlungsstichtag, dem 25. September 2025, ein gerundeter Verkehrswert von:

6.300.000 Euro

(in Worten: drei Millionen dreihunderttausend)

festgesetzt.

Schlussbemerkung

Die vorstehende Verkehrswertermittiung wurde nach den erhaltenen Unterlagen und dem vorgefundenen Zu-
stand entsprechend den giltigen Rechtsvorschriften nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Der Unter-
zeichner versichert, die vorstehende Wertermittlung parteilos und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis ver-
fasst zu haben. Die Wertermittlung wurde nach objektiven Gesichtspunkten und anhand der tiberlassenen Unter-
lagen und erteilten Auskunfte erstellt.

Miinchen, 12. Oktober 2025
= 5 %,
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9. Anlagenubersicht

Anlage | Ubersichtskarte
Anlage I Flurkartenauszug
Anlage I Grundrisse

Anlage IV Fotodokumentation
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Anlage | — Ubersichtskarte
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(Quelle: Topografische Karte Bayern)
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Anlage Il — Flurkartenauszug

(Quelle: Auszug aus der Flurkarte)
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Anlage lll - Grundrisse und Schnitt

Grundriss Kellergeschoss

Grundriss — Untergeschol3

Technik Aufrug

€2.225 my’ ’
Strormzdhler

&
: Tielgerege
6m Schleuse ca. 16,81 mv co. 131,63 my

Eingeng
ca. 3.66m

Kache

¢a. 308 m’

Dampfbad
. 409 me

Badca
3.19m

Lichtschacht

Dusche ca. Hauswirtschafts-
309 m Raum
2. 309 m’
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Grundriss Erdgeschoss

Zugang zum
Grundstick

Zufahrs zum
Autcaufiug

Grundriss - Erdgeschol3

Haseingang

Autoaufzug
ca. 20,76 v

i)

Eingangsberech
ca. 1556m

Udoqoset

Essplatz
ca 2255 m
{1/2 barechrey)

Wohnzimmer Kd'.f't" A
€a. & m*
ca. 46,57 m# 5. 20

Terrasse
ca 2544 m
{1/2 berechret)
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Grundriss |. Obergeschoss

Grundriss — 1. Obergeschol

Bibliothek und Galerie

ca. 26,27 m’
Bad
ca. 8,93 m?
Bad
ca. 8,93 m'
Kinderzimmer Kinderzimmer
ca. 19,94 m? ca. 1994 m

Géstezimmer
o ca. 18,69 m?
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Grundriss Il. Obergeschoss

Cachterrasse

ca. 56,38 m?

Schlafzimmer Badezimmer
172 b t
ca. 18,66 m ca. 12,14 m ( rechnet]
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Anlage IV — Fotodokumentation

Blick auf das Einfamilienhaus mit Tiefgarage in Blickrichtung Westen

Hinweis:
Weitere Fotos des Bewertungsobjektes werden aus Datenschutzgriinden auf Wunsch des Eigentimers an dieser
Stelle nicht veréffentlicht. Der Unterzeichner konnte das Bewertungsobjekt von innen und auf’en besichtigen.

Dem Unterzeichner ist daher der Gebaudezustand sowie die Ausstattungsmerkmale der einzelnen Raumlichkei-

ten bekannt.
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