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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB von

a) Pulverturmstraf3e 52, Grundstiick FI.Nr. 4354 mit 439 m?, bebaut mit einem Drei-
familienwohnhaus mit ca. 235 m? bewertungstechnischer Wohnflache und ca.
35 m2 wohnwirtschaftlich genutzter Nutzungsflache im Kellergeschoss

b) Pulverturmstral3e 52a, Grundstiick FI.Nr. 4354/1 mit 221 m?, bebaut mit einem
Reiheneckhaus mit ca. 147 m? bewertungstechnischer Wohnflache und ca. 68 m?
Nutzungsflache im Kellergeschoss

laut in Vorlage gebrachtem Planmaterial, beide Gemarkung Feldmoching in 80935
Minchen,

unter Beachtung der unter Ziifer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1517 K 15/2023 gemald Anordnungsbeschluss vom
04.09.2023.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche

Grundstuickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
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dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 09.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 04.09.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Munchen, Grundbuch von Feldmoching, Blatt
27584, vom 17.03.2023, beglaubigt

Auszug aus der Bewilligung URNr. 2338/2011 vom 24.11.2011, in Kopie

Auszug aus dem undatierten Werkplan mit Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und
Dachgeschoss, Ansichten von Norden, Osten und Westen sowie Schnitt, als PDF-
Datei

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid, Az. 2011-23376 (Dreifamilienwohn-
haus) vom 28.11.2011, in Kopie

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid, Az. 2014-07887 (Dreifamilienwohn-
haus) vom 04.06.2014, mit Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss,
Ansichten von Norden, Osten und Westen sowie Schnitt, in Kopie

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid, Az. 2011-23443 (Reiheneckhaus) vom
29.11.2011, in Kopie

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid, Az. 2014-07891 (Reiheneckhaus) vom
04.06.2014, mit Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Ansichten
von Norden, Osten und Westen sowie Schnitt, in Kopie

Auszug aus dem Mietvertrag vom 05.11.2012 samt Nachtrag vom 01.05.2017, als
PDF-Datei

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Minchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 23.11.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 27.09.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber-digital u. a.)
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1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e erfolgte am
09.11.2023 exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den o6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Durch das Bewertungsobjekt a) fuhrte die Frau eines Miteigentimers zu %2, wobei die
Wohnung im Erdgeschoss nicht in Augenschein genommen werden konnte. Bei der
Inaugenscheinnahme der Wohnung im Dachgeschoss waren zudem die Mieter zuge-
gen.

Durch das Bewertungsobjekt b) fihrte ein Miteigentiimer zu %.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefligt, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Maf3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Munchen, Grundbuchamt, wurde die Bewilligung URNr. 2338/2011
vom 24.11.2011 auszugsweise kopiert.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission LBK),
Recherchen vorgenommen und zudem jeweils auszugsweise die Genehmigungsbe-
scheide

0 Az. 2011-23376 (Dreifamilienwohnhaus) vom 28.11.2011,

0 Az. 2014-07887 (Dreifamilienwohnhaus) vom 04.06.2014, mit Grundrissen
Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Ansichten von Osten, Suden und Westen
sowie Schnitt,

0 Az. 2011-23443 (Reiheneckhaus) vom 29.11.2011 sowie
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0 Auszug aus dem Genehmigungsbescheid, Az. 2014-07891 (Reiheneckhaus) vom
04.06.2014, mit Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Ansichten
von Norden, Osten und Westen sowie Schnitt

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen beziiglich der Kaufpreise durchgefihrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschutzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermoégensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafl? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kicheneinbau-
ten, Maschinen, Geréate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. & m.) bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.
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Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die mdglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das stellenweise von den tatséchlichen Gegebenheiten ab-
weicht; wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wer-
termittlung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand
kann keine Gewahr ibernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachen-
angabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken,
dass beim Bewertungsobjekt b) die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutach-
ten nur eine zuséatzliche Information darstellen und nicht als vorrangige BezugsgroR3e
fur die Ermittlung der Gebaudewerte herangezogen werden.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im méblierten Zustand durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund auftrag-
geberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfiigung ge-
stellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kbnnen laut Rechtsprechung
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nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder geféahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.
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Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberpriifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelméafRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das Objekt werde
bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich handelt es
sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Ausdrucklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Erdgeschosswohnung im
Bewertungsobjekt a) nicht in Augenschein genomimen werden konnte.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich in 80935 Munchen,
im 24. Stadtbezirk Feldmoching-Hasenbergl.

Feldmoching-Hasenbergl, mit einer Flache von rd. 29 km? und rd. 62.000 Einwohnern
(Stand 31.12.2023), setzt sich zusammen aus den Bezirksteilen Feldmoching, Ha-
senbergl — Lerchenau Ost, Lerchenau West sowie Ludwigsfeld und ist flachenmaRig
der zweitgro3te Stadtbezirk Minchens mit geringer Einwohnerdichte und relativ ho-
hem Griunflachenanteil.

Der Stadtbezirk erstreckt sich zwischen der Schleilheimer Stral3e im Osten und der
Dachauer Stral3e im Westen sowie vom Nordring der Deutschen Bahn AG und dem
Rangierbahnhof Munchen-Nord bis hin zur Stadtgrenze im Norden und ist gepragt
von seinen Gegensatzen.

Ab 1960 entstanden die weitgehend mit offentlichen Mitteln geforderten Siedlungen
Hasenbergl, Am Lerchenauer See und Am Feldmochinger Anger. Zwischen den
Siedlungsschwerpunkten ist lockere Ein- und Zweifamilienhausbebauung anzutref-
fen. In Feldmoching und in Ludwigsfeld nehmen landwirtschaftliche und erwerbsgéart-
nerische Nutzungen nahezu die Halfte der Stadtbezirksflache ein. Die Olympia-Re-
gattastrecke mit dem spater hinzugekommenen Regattapark-See, der Feldmochin-
ger-, Fasanerie- und Lerchenauer See, alle eingebettet in ausgedehnte Grlnberei-
che, sind wichtige und beliebte Freizeit- und Erholungsbereiche fur die Bevdlkerung
des Munchner Nordens. Industrie und Gewerbe sind im Stadtbezirk nicht sehr zahl-
reich vertreten. Nur im Sudosten, nordlich des Guterbahnhofes Milbertshofen, sowie
in der Siedlung Ludwigsfeld, unmittelbar am Burgfrieden, finden sich kleinere industri-
elle und gewerbliche Ansiedlungen. Die Sozial- und Altersstruktur der Bezirksbeval-
kerung, die sich im Verlauf von 50 Jahren vervielfacht hat, steht in engem Zusam-
menhang mit dem hohen Anteil an Sozialwohnungen, d. h. Familienhaushalte mit
Kindern pragten Uber lange Zeit das soziale Gefuge. Im Verhaltnis zum Gesamt-
durchschnitt sind auch heute noch Familienhaushalte mit Kindern stark tberrepra-
sentiert. Im Bezirksteil Hasenbergl, das vor 40 Jahren noch als sozialer Brennpunkt
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galt, zeigen sich heute deutliche Anzeichen einer Quartiersverbesserung. So z. B. die
Anbindung an das Stadtzentrum durch U- und S-Bahn sowie die Versorgung mit 6f-
fentlichen und sozialen Einrichtungen, wie das ,Kulturzentrum 2411, das nun die
.,neue Mitte* des Viertels markiert. Der Auslanderanteil liegt deutlich Gber dem Ge-
samtstadtniveau.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Miinchen

Dieser Stadtbezirk gehort zu den mittleren Wohnlagen in Munchen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziookono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung seit 2011 betrug rd.
+9%, die Uber die letzten funf Jahre rd. +4%.

2.1.2 Mikrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) sind relativ zentral im Bezirkstell
Hasenbergl — Lerchenau Ost in einem reinen Wohngebiet im Geviert Gundermann-
stral3e im Norden, Schlei3heimer Stral2e im Osten, Bezirksgrenze im Suden und
EberwurzstraRe im Westen, im StraRenumgriff Geschwister-Lob-Stral3e im Norden,
Malliebchenstrale im Osten, Pulverturmstral3e im Suden sowie Eberwurzstraf3e im
Westen, unmittelbar nordlich der PulverturmstralRe, gelegen (s. Stadtplanausschnitt
bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Bei den die Bewertungsobjekte umgebenden Stral3en handelt es sich, mit Ausnahme
der Eberwurzstral’e, die starker frequentiert ist, im gegenstandlichen Bereich um voll
ausgebaute, relativ wenig befahrene NebenstralRen in einer Tempo-30-Zone, die zur
Erschlielfung des Wohngebiets dienen (s. Stadtplanausschnitt bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel fur
Minchen 2023 als ,durchschnittliche* Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Munchen (Marienplatz) im Suden betragt (Luftli-
nie) rd. 7,3 km, zur Weitlstral3e im Norden rd. 0,7 km, zur Schleil3heimer bzw. Ingol-
stadter LandstralRe (B 13), beide im Osten rd. 0,7 km bzw. 2,3 km, zur Moosacher
Stral3e (Frankfurter Ring) im Suden rd. 1,7 km, zur Lerchenauer Stral3e im Westen
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rd. 0,9 km, zu den Autobahnen A 99 (Autobahnring Minchen-Nord) mit Anschluss-
stellen Minchen-Neuherberg im Nordosten bzw. Munchen-Ludwigsfeld im Westen
rd. 3,7 km bzw. 5,2 km, zum né&chstgelegenen U-Bahnhof, Harthof, im Osten rd.
1,1 km sowie zum nachstgelegenen S-Bahnhof, Feldmoching, im Nordwesten rd.
1,6 km (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet im Norden und Osten durch Individualbebauung
mit Einfamilien- und Doppelhdusern mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss,
Obergeschoss und bis zu ausgebautem Dachgeschoss meist unter Satteldach, in of-
fener, durchgrinter Bauweise unterschiedlicher Baualterskategorie. Sudlich der Pul-
verturmstral3e durch eine Okologische Vorrang- bzw. Waldflache und hieran siidlich
anschlieend durch das Areal der Bezirkssportanlage Lerchenau sowie westlich der
Eberwurzstralle durch einen Grinzug (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
in einem Umkreis von (Luftlinie) rd. 0,7 km entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes Stral’ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich vorrangig auf die
SchleiBheimer Strafl3e im Osten, aber auch auf die Eberwurzstral3e im Westen

(s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen ist zu erwahnen die Buslinie 60 (Dulferstral3e
— Dessauerstraf3e) mit Haltestelle Pulverturmstral3e, als Zubringer zur U-Bahn, (Luft-
linie) ca. 0,1 km westlich bzw. ca. zwei Gehminuten entfernt.

Ferner steht zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die U-Bahn U2 (Feld-
moching — Messestadt-Ost) mit Haltestelle Harthof, Fahrzeit bis zum Munchner
Hauptbahnhof ca. 17 min, sowie die S-Bahn S1 (Freising/Flughafen — Leuchtenberg-
ring) mit Haltestelle Feldmoching, Fahrzeit bis zum Minchner Marienplatz bzw. Flug-
hafen ca. 19 min bzw. 29 min, zur Verfigung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im gegen-
standlichen Bereich in fuBlaufiger Entfernung nicht gegeben.
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Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf die (Luftlinie) rd.
1,6 km norddstlich entfernte Panzerwiese und das Hartlholz, ein Waldgebiet, den rd.
1,2 km sudwestlich gelegenen Lerchenauer See sowie auf den rd. 1,8 km westlich
befindlichen Fasaneriesee hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 17.03.2023 sind
das gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Minchen
Grundbuch von Feldmoching
Blatt 27584

Gemarkung Feldmoching

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nrn. 1, 2  geldscht
Lfd. Nr. 3 FI.Nr. 4354 Pulverturmstralle 52,

Gebaude- und Freiflache zu 0,0439 ha
FI.Nr. 4354/1  Pulverturmstrale 52a,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0221 ha
Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nr. 1.1  anonymisiert
—zu Y2 —
Lfd. Nr. 1.2  anonymisiert
—Zu Y% —
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amtsgericht
Grundbuch von

Miinchen ’
Feldmoching piat 27584

Einlsgehogen

Zweile Abtellung

Lfd. Nr.
der
Elritra-
gungen

Ltdl. Nr. der

betroffenen
Grundstucka
Im Bestands-
verzelchnls

Lasten und Baschrankungen

1

2

1

1

Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf Eintragung
einer Grunddienstharkeit
(Leitungsrecht)

‘fiir I, =), an
I

SEETN Bewiiliqung vom
24,11.2011 URNr. 2338
Notar NN, Minchen;
Gleichrang mit Abt. I11/2,3,
4,5,6;

eingetragen am 15.02.2012.

Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf Eintragung
c=iner bheschrédnkten per-
stnlichen Dienstbarkeit
{Leitungsrecht)

*{ir Landeshauptstadt Minchen;
gemal Bewilligung vom
24.11.2011 URNr. 2338

Notar I, Minchen;
Gleichrang mit Abt. II/1,3,4,
5,63

pingetragen am 15.02.2012.

Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf Fintragung
piner Grunddienstbarkeit
(Gehrecht)

Cir N c<D. an
Lt —

gemalh Bewilligung wvom
24,11.,2011 URNr, 2338

Notar I Minchen;
Gleichrang mit &bt. II/1,2,4,
5, 6;

eingetragen am 15.02,2012,

Gutachten Nr.: 23-1071 vom 19. Marz 2024
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal

Seite 15 von 66 zzgl. Anlagen



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht  Minchen ' Erlogebogen
Grundbuchvon Feldmoching Blat 27584 Zwelle Abtellung

Lfd. Nr. der
-”ﬂ'eﬁ"' petroffenen
Enira- | Snundstiicke
gungen) M Bestands-
verzelchnls

Lasten und Beschrénkungen

1 2

4 1

Vormerkung zur S$icherung des
Anspruchs auf Eintragung
einer beschrédnkten per-
cdnlichen Dienstbarkeit
{Gehrecht)

tiir Landeshauptstadt Minchen;
gemal Bewilligung vom
24.11,2011 URNr. 2338

Notar IR, Minchen;
Gleichrang mit Abt. II/L,2,3,
5,6

pingetragen am 15.02.2012.

Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf Eintragung
einer Grunddienstbarkeit

(Stellplateznutzungsrecht)

gemndl Bewiiligung VoIt
24,11.2011 URNr. 2338

Notar N, Minchen;
Gleichrang mit Abt. II/1,2,3,
4,65

eingelragen am 15,02,2012,

Vormerkung z2ur Sicherung des
Anspruchs auf Eintragung
einer beschrankten per-
stnlichen Dienstbarkeit
(Stellplatznutzungsrecht)

f{ir Landeshauptstadt Miinchen;
cendll Bewilligung vom
24.11.2011 URNr. 233§

Notar ; Minchen;
Gleichrang mit Abt, II/1,2,3,
4,57

eingetragen am 15.02.2012.

angsversteigerung ist angeordnet {Amtsgericht
Miinchen, A 9/2022); eingetragen am 12,07.2022.

T
4

Lfd. Nr. 8

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ:
1517 K 15/2023); eingetragen am 17.03.2023.

ArrrrearTm Sl A 0 ) AT T TRLT ABTATHT TN FITTAAL STRA TATT ARATT TRITRT IO
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Nachrichtlich/informativ:

Bei den Eintragungen in der Abteilung Il, laufende Nrn. 1 und 2 des Grundbuchs,
handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) zugunsten des jeweiligen
Eigentimers des Grundstiicks FI.Nr. 4354/1 (Bewertungsobjekt b) sowie einer be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit (Leitungsrecht) zugunsten der Landeshauptstadt
Munchen, im nachfolgenden Lageplan blau markiert.

Bei den Eintragungen in der Abteilung Il, laufende Nrn. 3 und 4 des Grundbuchs,
handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit (Gehrecht) zugunsten des jeweliligen Ei-
gentimers des Grundstucks FIL.Nr. 4354/1 (Bewertungsobjekt b) sowie einer be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit (Gehrecht) zugunsten der Landeshauptstadt
Munchen, im nachfolgenden Lageplan ebenfalls blau markiert.

PULVERTURMETR.
- I
| | o
i [ |

|
E!F ;
I

]

AR
_ﬁfi‘ 4 ]—'cﬂlr-{mm}_

Zum Unterhalt der von diesem Gehrecht betroffenen Flache sind der jeweilige Eigen-
tumer des dienenden Grundstuicks FI.Nr. 4354 (Bewertungsobjekt a) sowie des herr-
schenden Grundsticks FI.Nr. 4354/1 (Bewertungsobjekt b) zu gleichen Teilen ver-
pflichtet.

Bei den Eintragungen in der Abteilung Il, laufende Nrn. 5 und 6 des Grundbuchs,
handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit (Stellplatznutzungsrecht) zugunsten des
jeweiligen Eigentimers des Grundsticks FI.Nr. 4354/1 (Bewertungsobjekt b) sowie
einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit (Stellplatznutzungsrecht) zugunsten der
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Landeshauptstadt Munchen, oben im Lageplan rot markiert, sowohl die Zu- und Ab-
fahrt von der Pulverturmstral3e als auch die Zu- und Abwege zu diesem Stellplatz
vom herrschenden Grundstick FI.Nr. 4354/1 (Bewertungsobjekt b) aus entsprechend
mitzubenutzen.

Zum Unterhalt des Stellplatzes einschlie3lich der Zu- und Abfahrt von der Pulver-
turmstral3e aus ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks FL.Nr.
4354/1 (Bewertungsobjekt b) verpflichtet.

Anmerkung:
Samtliche Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend

den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bericksichtigt und als wertneut-
ral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Las-
ten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden so-

mit ebenfalls keine Beriicksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

(Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstiucke

2.3.1 Bewertungsobjekt a)

Das mit dem Dreifamilienwohnhaus bebaute Grundstick FI.Nr. 4354, Gemarkung
Feldmoching (Bewertungsobjekt a), mit einem Ausmalf’ von 439 m? hat Rechteckform
mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 20 m x 22 m und ist nord-/sudgerichtet. Die
Stral3enfront an der Pulverturmstral3e im Siden betragt ca. 20 m. Die Grundsticks-
grenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.
Als Einfriedung dient, soweit erkennbar, nach Norden, Osten und Suden ein Staketen-
sowie nach Westen ein Holzlattenzaun, jeweils ca. 1,5 m hoch, wobei der Zugang und

die Kfz-Freistellplatze nicht eingefriedet sind (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Zugang und Kfz-Freistellplatze sind mit Betonformsteinen gepflastert (s. Luftbildauf-
nahme i. d. Anlage).
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An der Sudwestecke befindet sich ein Gartenhaus von untergeordneter Bedeutung (s.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die zur Wohnung im Erdgeschoss gehdrende Gartenterrasse ist mit Thujenhecken
eingefriedet und grof3formatigen Feinsteinzeugplatten (0. &.) mit an den Randern ein-
gelassenen Einbaustrahlern gefliest. Der Bereich vor dem im Bestandsplan mit ,Hob-
byraum W1" bezeichneten Kellerraum ist terrassiert abgebtscht und bekiest. Die Ubri-
gen unbebauten Flachen sind als Rasen gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodo-
kumentation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Auf3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden regelmafiig gepflegten Eindruck.

2.3.2 Bewertungsobjekt b)

Das mit dem Reiheneckhaus bebaute Grundstick FI.Nr. 4354/1, Gemarkung Feld-
moching (Bewertungsobjekt b), mit einem Ausmal$ von 221 m? hat ebenfalls Recht-
eckform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 20 m x 11 m und ist ost-/westgerich-
tet. Die Grundstucksgrenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstuck ist, soweit erkennbar, nach Norden, Osten und Studen mit einem Sta-
keten- sowie nach Westen mit einem Holzlattenzaun, jeweils ca. 1,5 m hoch, eingefrie-
det, wobei der Zugang zum ruckwartigen Garten Uber ein Metalltor erfolgt. Zudem sind
nach Norden und Suden Thujenhecken gepflanzt (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).

An der Nordostecke befindet sich ein Gartenhaus von untergeordneter Bedeutung
(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Der Zugang ist mit Betonformsteinen gepflastert, die Terrasse ist mit grof3formatigen
Feinsteinzeugplatten (0. &.) mit an den Randern eingelassenen Einbaustrahlern ge-
fliest. Der Bereich vor dem im Bestandsplan mit ,Hobbyraum* bezeichneten Keller-
raum ist terrassiert abgeboscht und bekiest. Die Ubrigen unbebauten Flachen sind als
Rasen gestaltet (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Insgesamt hinterlassen die Aul3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden regelmafiig gepflegten Eindruck.

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass orts-
Ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder schadliche Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v.

§ 2 Absatze 2 und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Boden-
schatze und Bodendenkmaler vorhanden sind.

2.4  Erschlielung und abgabenrechtlicher Zustand

Wahrend das Grundstiick FI.Nr. 4354, Gemarkung Feldmoching (Bewertungsobjekt a),
Uber die Pulverturmstral3e von Siuden erschlossen ist, erfolgt die Erschlieliung des
Grundstticks FIL.Nr. 4354/1, Gemarkung Feldmoching (Bewertungsobjekt b), tber das
Grundstuck FI.Nr. 4354 (s. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Pulverturmstral3e mit einer Breite von ca. 8 m handelt es sich im gegenstand-
lichen Bereich um eine asphaltierte, relativ wenig frequentierte Nebenstral3e in einer
Tempo-30-Zone, die die Steindistra3e im Osten mit der Eberwurzstralle im Westen
verbindet und zur ErschlieRung des Quartiers dient. Gehwege sind nicht angelegt;
Stral3enentwasserung und -beleuchtung sind vorhanden, Parkmoglichkeiten sind ge-
geben (s. Stadtplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Grundsticke verfiigen nach Angabe Uber Anschlisse an die ortlichen Versor-
gungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die offentliche Kanali-
sation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass die Grundstucke als erschliel3ungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen sind.
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2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem die gegenstandlichen Bewertungsgrundstiicke gehdren, ist im
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Minchen als reines Wohngebiet (WR)
dargestellt.

Die Grundstucke liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und
sind gemal3 § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
.innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

Ergénzend ist das ,Miunchner Stadtrecht” www.muenchen.de/rathaus/htmi), Wie z. B. die Ein-

friedungssatzung vom 18.04.1990, die Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Miunchner Stellplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.

Die gegenstandlichen Grundstucke sind mit einem Dreifamilienwohnhaus (Bewer-
tungsobjekt a) sowie einem Reiheneckhaus (Bewertungsobjekt b), jeweils mit Erd-,
Ober- und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach bebaut.

Der bauliche Nutzungsgrad (realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl WGFZ)
fur den Bestand wurde Uberschlagig aus dem in der LBK Minchen beschafften Plan-

material ermittelt mit;

Bewertungsobjekt a)

ca. 316 m2 Geschossflache / 439 m2 Grundstiucksflache = rd. 0,72
(s. Technische Daten i. d. Anlage)
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Bewertungsobjekt b)

ca. 206 m2 Geschossflache / 221 m2 Grundsticksflache = rd. 0,93
(s. Technische Daten i. d. Anlage)

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Hinweis:

Auskunft Gber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstiicks kann
nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, wére grundsatzlich eine
Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich.

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatsachlichen bzw. zulassigen Maf3 der bauli-

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalf wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedriickt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsraumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zuzlglich der Umfas-
sungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus
dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden
werden nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Frei-
sitze (Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als
Geschossflache angerechnet; dasselbe gilt fir hinter der Geb&audefluchtlinie lie-
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gende, Uberdeckte und dreiseitig umschlossene Erschlie3ungsflachen (Lauben-
gange), unabhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die
in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachen-
zahl* (WGFZ) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen
Sinn.

2.6  Dreifamilienwohnhaus (Bewertungsobjekt a)

Vorbemerkung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-

driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird auf die Fotodokumentation in
der Anlage verwiesen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der tatsachliche Grundriss
des Gebéaudes bzw. der einzelnen Wohneinheiten teils von der Darstellung in den
von der LBK beschafften, genehmigten Eingabe-/Tekturplanen abweicht. Zum besse-
ren Verstandnis wurden die im Ortstermin festgestellten Abweichungen vom Unter-
zeichner vereinfacht und unmalstablich, ohne Anspruch auf Richtigkeit, in die eigen-

tumerseits zur Verfigung gestelltenn und in der Anlage beigefiigten Werksplane tber-
tragen (s. Bestandsplane i. d. Anlage).

Allgemeines

Nach Aktenlage wurden die gegenstandlichen Grundstiicke FI.Nrn. 4354 (Bewer-
tungsobjekt a) und 4354/1 (Bewertungsobjekt b), Gemarkung Feldmoching, ca. 2014
zeitgleich als Effizienzhauser, wobei ein Energieausweis gemaf 88 16 ff. Energieein-
sparverordnung nicht in Vorlage gebracht wurde, mit einem Dreifamilienwohnhaus
(Bewertungsobjekt a) sowie einem Reiheneckhaus (Bewertungsobjekt b) mit jeweils
Keller, Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach mit First in
Nord-Sudrichtung bebaut. Die Gebaude wurden kommun zueinander errichtet und
sind relativ zentral im Grundstiick, im Mittel ca. 12 m von der Pulverturmstral3e im
Suden (Bewertungsobjekt a) sowie ca. 5 m von der Grundsticksgrenze im Norden
(Bewertungsobjekt b) zurlckversetzt aufstehend (s. Lageplan bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).
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Der Zugang in die Gebaude erfolgt von Osten, jeweils Uber einen barrierefreien Ein-

gang in ein Treppenhaus ohne Aufzug (s. Grundriss Erdgeschoss bzw. Fotodoku-

mentation i. d. Anlage).

Bauwerksbeschreibung

Baujahr:
Grundung:
Geschosswande:

Kommunwéande:
Trenn-/Innenwande:

Geschossdecken:
Treppenlaufe:

Dach:

Spenglerarbeiten:
Fassade:
Balkone:

Fenster/-tiren:

Eingang:

Wohnungsturen:
Innenturen:

Heizung/Warmwasser:

Beheizung d. Raume:
Elektroinstallation:

Terrassen:
Anschlusse:

Energieausweis

Ca. 2014

Beton-Bodenplatte nach statischen Erfordernissen
KG: Beton nach Statik, ca. 36,5 cm stark

Sonst: Ziegel o. &. nach Statik, ca. 36,5 cm stark
Zweischalig nach Statik, ca. 17,5 cm stark

KG — DG: Ziegel o. 4. nach Statik in verschiedenen Wand-
starken

Beton nach statischen Erfordernissen

Beton, Tritt-/Setzstufen mit Natursteinbelag, mit Edelstahlge-
lander/-handlauf

Warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit Pfan-
neneindeckung und ca. 40° Dachneigung

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Warmegedammt, verputzt mit Anstrich

Betonkragplatten, Oberbelag als kesselimpragnierte Holz-
bohlen, mit Edelstahlgelandern

Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung, Dreh-/Kippbe-
schlagen, elektrisch bedienbaren PVC-Rollladen, Naturstein-
fenster- und Leichtmetallsohlbanken

Barrierefreies Leichtmetallelement mit Glaseinsatz und Edel-
stahlbeschlag
Lackierte/beschichtete Holztiren mit Edelstahlbeschlagen

Lackierte/beschichtete Holztiren mit Edelstahlbeschlagen
Zentrale Warmwasserbereitung mittels Grundwasser-War-
mepumpe

FulRbodenheizung

Uberwiegend unter Putz, groRziigig bemessene Anzahl an
Schaltern und Steckdosen, Tursprechanlage/-offner, Video-
tberwachung

Keramikgefliest (Feinsteinzeug o. a.)
Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Ein Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde nicht

in Vorlage gebracht.
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Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, regelmalig gepflegten Eindruck. Der Ausstattungs-
standard ist als gut zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit tGblichen Abnut-
zungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelmafiig gepflegt empfunden. An-
gaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.6.1 Kellergeschoss

Im Kellergeschoss des Dreifamilienhauses befinden sich der Heizungsraum, ein
Wasch-/Trockenraum zur gemeinschaftlichen Nutzung sowie die zwei Mieterkeller,
im Bestandsplan mit Keller ,W2“ und ,W3" bezeichnet (s. Bestandsplan Kellerge-
schoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Innentlren: Lackierte/beschichtete Holztiren mit Edelstahlbeschlagen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbe-
schlagen

Bdden: Keramikgefliest

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt mit Anstrich

Sonstiges: Leitungen teils unter bzw. teils auf Putz verlegt

Zudem sind drei weitere Rdume, im Bestandsplan grin markiert und mit ,Hobby-
raum*, ,Hobbyraum W1“ und ,Keller W1* bezeichnet, die der Wohnung im Erdge-
schoss zugeordnet und mit dieser Uber eine Wendeltreppe verbunden sind, vorhan-
den (s. Bestandsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

2.6.2 Wohnung im Erd- und Kellergeschoss
Die 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss war zum Stichtag nicht zuganglich und

konnte nicht besichtigt werden. Nachfolgende Angaben beruhen samtlich auf den re-
cherchierten Unterlagen und erhaltenen Informationen.
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Wohn- und Nutzungsflache

Entsprechend den zur Verfigung gestellten Unterlagen ergibt sich die bewertungs-
technische Wohnflache im Erdgeschoss mit ca. 83 m2. Die bewertungstechnische
Nutzungsflache der Rdume im Kellergeschoss wurde aus dem Planmaterial mit ca.
35 m? ermittelt (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der zur Wohnung gehdrende Gar-
tenanteil wurde grafisch aus dem Lageplan mit ca. 140 m? gemessen. Der Genauig-
keitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung (im Bestandsplan grin markiert)

Kellergeschoss

Wie bereits oben beschrieben, gehtren zur Wohnung drei Raume im Kellergeschoss,
im Bestandsplan mit ,Hobbyraum®, ,Hobbyraum W1* und ,Keller W1* bezeichnet, die
Uber eine Wendeltreppe mit den Radumen im Erdgeschoss verbunden sind. Der Au-
Renbereich vor dem im Bestandsplan mit ,Hobbyraum W1* bezeichneten Kellerraum
ist terrassiert abgeboscht und bekiest (s. Bestandsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

Erdgeschoss (laut Planmaterial)

Eingang vom Treppenhaus in eine zentrale, L-formige Diele mit Treppenabgang in
das Kellergeschoss, von der aus alle Raume erschlossen sind: nach Norden das
Gaste-WC (ohne Fenster), nach Osten das Bad/WC (mit Fenster), nach Stden das
Schlafzimmer mit Austritt zur Gartenterrasse sowie nach Westen das Wohn/Esszim-
mer mit offener Kiiche, beide mit Austritt zur Gartenterrasse, und das Kinderzimmer
(s. Bestandsplan Erdgeschoss i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Innenbesichtigung der Erdgeschosswohnung war nicht méglich. Mangels Besich-
tigung konnen keine Aussagen hinsichtlich des Ausstattungs- und Unterhaltungszu-
standes getroffen werden. Nach Angabe verfugt die Wohnung Uber analoge Ausstat-
tung wie die nachfolgend beschriebene Wohnung im Obergeschoss. Der Unterhal-
tungszustand wurde als regelméfiig gepflegt, ohne wesentlichen Instandhaltungsstau
angegeben.
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2.6.3 Wohnung im Obergeschoss

Wohnflache

Die bewertungstechnische Wohnflache der 3-Zimmer-Wohnung im Obergeschoss
ergibt sich entsprechend den zur Verfigung gestellten Planunterlagen mit ca. 79 mz2.
Dabei wurde die Grundflache des Sud- bzw. Westbalkons entsprechend seines
Wohnwerts mit ¥ seiner Grundflache bericksichtigt (s. Flachenaufstellung i. d. An-
lage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung (im Bestandsplan hellblau markiert)

Eingang vom Treppenhaus in eine zentrale, L-férmige Diele mit Garderobe, von der
aus alle Raume abgéangig sind: nach Norden das Gaste-WC (ohne Fenster), nach
Osten das Bad/WC (mit Fenster), nach Siden das Schlafzimmer sowie nach Westen
das Wohn/Esszimmer mit offener Kiiche und Austritt zum Siid- bzw. Westbalkon so-
wie das Kinderzimmer, ebenfalls mit Austritt zum Westbalkon (s. Bestandsplan Erd-
geschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Bdden: Teils grof3formatige Feinsteinzeugfliesen (o. &., hellgrau mel-
liert) bzw. teils Eichenholzdielen

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt mit Anstrich

Sanitarausstattung: Bad/WC (mit Fenster):
Boden: grol3formatig keramikgefliest (Feinsteinzeug o. a. wie
vor); Wande: raumhoch gefliest (analog); Decke: verputzt mit
Anstrich; keramisches Waschbecken, Einbau-Stahlbade-
wanne, freistehende, bodengleiche (Regen-)Dusche mit
Glasabtrennung, Armaturen als Einhebelmischer, Hange-WC
mit Unterputz-Spulkasten, Handtuchheizkérper

Géaste-WC (ohne Fenster):

Boden/Wéande/Decke: analog wie Bad/WC; keramisches
Waschbecken mit Einhebelmischer, Hange-WC mit Unter-
putz-Spulkasten, elektrischer Lufter

Balkon, Oberbelag: Lediglich Betonkragplatte ohne Oberbelag

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die vorhandene Ausstattung ist als gut bis hochwertig zu beurteilen. Der Unterhal-
tungszustand wird als regelmafiig gepflegt empfunden; Ubliche Gebrauchsspuren
waren teils erkennbar. Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme fehlte an den Balko-
nen der Oberbelag. Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.
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2.6.4 Wohnung im Dachgeschoss

Wohnflache

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Planmaterial ergibt sich die bewertungs-
technische Wohnflache der 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss mit rd. 73 m2. Da-
bei wurde eine in den Planen nicht dargestellte Galerie, die sich tUber Schlafzimmer
und Flur befindet, anteilig und die Grundflache des Sudbalkons entsprechend seines
Wohnwerts mit ¥2 seiner Grundflache bericksichtigt (s. Flachenaufstellung i. d. An-
lage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung (im Bestandsplan violett markiert; Raume unter Dachschragen)

Eingang vom Treppenhaus in das bis zum Dachspitz offene Wohn-/Esszimmer mit
offener Kuche, Austritt zum Sudbalkon und Raumspartreppe in die Galerie. Von hier
aus nach Norden gelangt man in einen Flur mit Garderobe, von dem nach Osten das
Bad/WC (mit Fenster) und das Géaste-WC (ohne Fenster) sowie nach Westen das
Schlafzimmer abgéngig sind (s. Bestandsplan Dachgeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Bdden: Uberwiegend groRformatige Feinsteinzeugfliesen (o. &., hell-
grau melliert) bzw. teils Eichenholzdielen

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken/Dachschragen: Verputzt/gipskartonverkleidet, jeweils mit Anstrich

Sanitarausstattung: Bad/WC (mit Fenster):
Boden: grol3formatig keramikgefliest (Feinsteinzeug o. a. wie
vor); Wande: raumhoch gefliest (analog); Decke/Dachschra-
gen: verputzt/gipskartonverkleidet, jeweils mit Anstrich; kera-
misches Waschbecken, Einbau-Eckbadewanne, separat ge-
mauerte Dusche, Armaturen als Einhebelmischer, Hange-
WC mit Unterputz-Spulkasten, Handtuchheizkorper
Géaste-WC (ohne Fenster):
Boden/Wande/Decken/Dachschragen: analog wie Bad/WC,;
keramisches Waschbecken mit Einhebelmischer, Hange-WC
mit Unterputz-Spulkasten, elektrischer Lufter

Galerie: Lichte H6he bis zum Dachspitz ca. 2,0 m; Zugang uber Holz-
Raumspartreppe mit Holzgel&nder/-handlauf; Boden: Lami-
nat

Balkon, Oberbelag: Kesselimpragnierte Holzdielen
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die vorhandene Ausstattung ist als gut bis hochwertig zu beurteilen. Der Unterhal-
tungszustand wird als regelmafiig gepflegt empfunden; Ubliche Gebrauchsspuren
waren teils erkennbar. Angaben tber wertrelevante Bauméangel oder -schaden wur-
den nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.7 Reiheneckhaus (Bewertungsobjekt b)

Vorbemerkung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-

driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird auf die Fotodokumentation in
der Anlage verwiesen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der tatsachliche Grundriss
des Gebéaudes teils von der Darstellung in den von der LBK beschafften, genehmig-
ten Eingabe-/Tekturplanen abweicht. Zum besseren Verstandnis wurden die im Orts-
termin festgestellten Abweichungen vom Unterzeichner vereinfacht und unmaf3stéb-

lich, ohne Anspruch auf Richtigkeit, in die eigentiimerseits zur Verfigung gestellten
und in der Anlage beigefugten Werksplane tbertragen (s. Bestandsplane i. d. An-
lage).

Bauwerksbeschreibung und Ausstattung

Baujahr: Ca. 2014
Grindung: Beton-Bodenplatte nach statischen Erfordernissen
Geschosswande: KG: Beton nach Statik, ca. 36,5 cm stark
Sonst: Ziegel o. &. nach Statik, ca. 36,5 cm stark
Kommunwande: Zweischalig nach Statik, ca. 17,5 cm stark
Trenn-/Innenwande:  KG — DG: Ziegel o. a. nach Statik in verschiedenen Wand-
starken
Geschossdecken: Beton nach statischen Erfordernissen
Treppenlaufe: Tritt-/Setzstufen mit Natursteinbelag, Trittstufen zusatzlich

mit Teppich beklebt, Einbautreppenleuchten und Edelstahl-
gelander/-handlauf

Dach: Warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit Pfan-
neneindeckung und ca. 40° Dachneigung

Spenglerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Fassade: Warmegedammt, verputzt mit Anstrich
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Balkone:

Fenster/-tiren:

Eingang:
Innentdren:

Boden:

Wande:

Decken/Dachschragen:

Sanitarausstattung:

Spitzboden:

Heizung/Warmwasser:

Beheizung d. Raume:

Betonkragplatten, kesselimpragnierte Holzbohlen als Ober-
belag, mit Edelstahlgelandern

Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung, Dreh-/Kippbe-
schlagen, elektrisch bedienbaren PVC-Rollladen, Naturstein-
fenster- und Leichtmetallsohlbanken

Barrierefreies Leichtmetallelement mit Glaseinsatz und Edel-
stahlbeschlag

Lackierte/beschichtete Holztliren bzw. Schiebetliren mit
Edelstahlbeschlagen

KG: Uberwiegend keramikgefliest (rotbraun) oder Eichenholz-
dielen bzw. teils Natursteinbelag

EG: Uberwiegend grof3formatig keramikgefliest (anthrazit)
bzw. teils Eichenholzdielen

OG: Uberwiegend Fertigparkett bzw. teils Natursteinbelag
DG: uberwiegend Eichenholzdielen bzw. teils Natursteinbe-
lag

Verputzt mit Anstrich

Verputzt/gipskartonverkleidet, jeweils mit Anstrich; im Wohn-
zimmer zudem Niedervolt-Einbaustrahler

EG, Gaste-WC (mit Fenster):

Boden: grof3formatig keramikgefliest (anthrazit); Wande:
raumhoch grof3formatig keramikgefliest (weif3), Bordire um-
laufend; Decke: verputzt mit Anstrich, Niedervolt-Einbau-
strahler; keramisches Waschbecken mit Unterbauschrank
und Einhebelmischer, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten

OG, Bad/WC (mit Fenster):

Boden: wie vor; Wande: teils raumhoch grof3formatig kera-
mikgefliest (weil3) bzw. teils mit Verblendsteinen verkleidet,
Bordure umlaufend; Decke: verputzt mit Anstrich, Niedervolt-
Einbaustrahler; keramischer Waschtisch mit Unterbau-
schrank, separat gemauerte, bodengleiche (regen-)Dusche,
Armaturen als Einhebelmischer, Hange-WC mit Unterputz-
Spilkasten

DG, Bad/WC (mit Dachflachenfenster):

Boden: grof3formatig keramikgefliest (hellgrau); Wande:
raumhoch keramikgefliest (hellgrau); Decke/Dachschragen:
verputzt/gipskartonverkleidet, jeweils mit Anstrich; kerami-
sches Waschbecken mit Unterbauschrank, Einbau-Eckbade-
wanne, Armaturen als Einhebelmischer, Hange-WC mit Un-
terputz-Spulkasten

Lichte Hohe bis zum Dachspitz ca. 1,6 m; Zugang uber Ein-
schubtreppe; Boden: OSB-Platten; Dachschragen: unverklei-
det

Zentrale Warmwasserbereitung mittels Grundwasser-War-
mepumpe im Geb&ude Hs.Nr. 52

FulRbodenheizung
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Elektroinstallation: Uberwiegend unter Putz, groRziigig bemessene Anzahl an
Schaltern und Steckdosen, Tursprechanlage/-6ffner, Video-
tberwachung

Terrassen: Keramikgefliest (Feinsteinzeug o. a.)

Anschlusse: Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Energieausweis

Ein Energieausweis gemald 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde nicht
in Vorlage gebracht.

Wohn- und Nutzungsflache

Gemal} den zur Verfigung gestellten Unterlagen ergibt sich die bewertungstechni-
sche Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss mit ca. 147 m2. Die bewertungs-
technische Nutzungsflache im Kellergeschoss wurde aus dem Planmaterial mit rd.
68 m2 ermittelt (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese
Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung (im Bestandsplan gelb markiert)

Der Zugang in das Gebaude erfolgt von Osten Uber einen barrierefreien Eingang in
einen Windfang (s. Bestandsplan Erdgeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Kellergeschoss

Zentraler Flur mit Treppenaufgang in das Erdgeschoss, vom dem aus alle Raume
abgangig sind: nach Norden ein Kellerraum, nach Osten der Waschraum sowie nach
Westen der Hobbyraum. Der Aul3enbereich vor dem Hobbyraum ist terrassiert abge-
boscht und bekiest (s. Bestandsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

Erdgeschoss

Hauseingang von Osten in einen Windfang mit Garderobe und nach Westen an-
schlieRender Diele mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Keller- bzw. Obergeschoss.
Zudem ist vom Windfang nach Siuden ein Gaste-WC (mit Fenster) abgéngig. An die
Diele schliel3en nach Norden der Essbereich mit Austritt zur Gartenterrasse, nach
Osten die offene Kiiche (mit Fenster) sowie Uber eine Schiebetlire nach Westen das
Wohnzimmer, ebenfalls mit Austritt zur Gartenterrasse, an (s. Bestandsplan Erdge-
schoss i. d. Anlage).
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Obergeschoss

Zentraler Flur mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Erd- bzw. Dachgeschoss, von
dem aus mit Ausnahme der Ankleide alle Rdume erschlossen sind: nach Norden das
Schlafzimmer mit nach Osten anschlielBender Ankleide, nach Osten das Bad/WC (mit
Fenster) sowie nach Westen bzw. Nordwesten jeweils ein Kinderzimmer, beide mit
Austritt zum Westbalkon (s. Bestandsplan Obergeschoss i. d. Anlage).

Dachgeschoss (unter Dachschréagen)

Flur mit Treppenabgang in das Obergeschoss sowie Einschubtreppe in den Spitzbo-
den, von dem man nach Norden in einen Wohnraum mit Austritt zum Nordbalkon, im
Bestandsplan mit ,Studio 2“ bezeichnet, nach Osten in das Bad/WC (mit Dachfla-
chenfenster) sowie nach Westen in einen weiteren Wohnraum ebenfalls mit Austritt
zum Nordbalkon, im Bestandsplan mit ,Studio 1“ bezeichnet, gelangt (s. Bestands-
plan Dachgeschoss i. d. Anlage).

Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Das Bewertungsobjekt hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt dem
Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Eindruck. Der Ausstattungsstandard
ist als gut bis hochwertig zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit tblichen Ab-
nutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelmaRig gepflegt empfunden.
Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

2.8.1 Tatsachliche Nutzung/Vertragsmieten zum Stichtag

Bewertungsobjekt a) / Dreifamilienwohnhaus

Wohnung im Erdgeschoss

Die Wohnung im Erdgeschoss war zum Stichtag nicht fremdvermietet und wurde
durch einen der Eigentimer zu ¥ selbst genutzt.

Wohnung im Obergeschoss

Die Wohnung im Obergeschoss wurde zum Stichtag von der Frau des in der Erdge-
schosswohnung lebenden Eigentimers zu %2 genutzt; ein Mietvertrag wurde nicht in
Vorlage gebracht.
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Wohnung im Dachgeschoss

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 05.11.2012 ist die Woh-
nung im Dachgeschoss seit dem 01.06.2014 fur unbestimmte Dauer fremdvermietet.

Anmerkung:
Aufgrund des Datenschutzes werden keine néheren Angaben zum bestehenden

Mietverhaltnis gemacht. Der Mietvertrag nebst dazugehorigem Nachtrag liegt dem
Gericht vor.

Bewertungsobjekt b) / Reicheneckhaus

Das gegenstandliche Reiheneckhaus (Bewertungsobjekt b) war zum Stichtag nicht
fremdvermietet und wurde durch einen der Eigentimer zu ¥ selbst genutzt.

2.8.2 Verwaltung

Angaben, ob bzw. von wem die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) ver-
waltet werden, wurden nicht gemacht.

2.8.3 Eigentumerversammlungen

Angaben, ob Eigentimerversammiungen, wie bei Eigentimergemeinschaften tblich,
abgehalten wurden, wurden nicht gemacht.

2.8.4 Instandhaltungsricklage

Angaben, ob eine Instandhaltungsriicklage, wie bei Eigentimergemeinschaften tb-
lich, gebildet wurde, wurden nicht gemacht.

29  Marktentwicklung

Auf dem Muanchner Immobilienmarkt ist im 1. — 3. Quartal 2023 die Anzahl der Kauf-
vertrage im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um rd. 23% zurtuckgegangen. Der
Geldumsatz sank dabei rd. 43% unter das Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd.
5,2 Milliarden Euro. Bei den Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhaus-
halften und Reihenh&user) wurde im 1. — 3. Quartal 2023 in allen Teilmarkten ein
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Preisriickgang gegenuber dem Vorjahr ermittelt. Im Jahresverlauf lassen sich gegen-
Uber den veroffentlichten Zahlen aus dem Halbjahresreport 2023 kaum Preisveran-
derungen feststellen.

Auf dem Markt des individuellen Wohnungsbaus (Ein- bis Dreifamilienhduser, Rei-
hen- und Doppelhduser und kleine Eigentumswohnanlagen) hat sich im 1. — 3. Quar-
tal 2023 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum folgende Entwicklung vollzogen:

o Teilmarkt unbebaute Grundsticke fiur Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser:

Anzahl der Verkaufe minus 41%
Geldumsatz minus 63%
Flachenumsatz minus 46%

o Teilmarkt bebaute Grundstucke (Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser sowie
kleinere Eigentumswohnanlagen):

Anzahl der Verkaufe minus 27%
Geldumsatz minus 35%

Quelle: Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Auf dem Munchner Immobilienmarkt standen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstanden ist. Durch die Coronavirus-Pan-
demie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre
lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobi-
lien hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt® fihrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende
Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die
weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen
Wirtschaftsaussichten, merklich geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhthte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmalinahmen
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zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit tber die zukinf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitdt des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten
(die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 annahernd vervierfacht), durch die Ver-
unsicherung uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Grol3méchten
China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegeri-
scher Auseinandersetzungen. Vom IVD wurde bereits im Laufe des Jahres 2019 be-
richtet, dass die Preisanstiege ,an Fahrt verlieren“. Auch wurde zwischenzeitlich von
mehreren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark Gberbewerteten Im-
mobilienpreisen und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungs-
raumen, gewarnt. Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten.
Die langwierige und anhaltende Diskussion uber die Novelle des Geb&audeenergiege-
setzes hat zudem fir Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbe-
obachtungen lassen insbesondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden
eine deutliche Kaufzuriickhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedin-
gungen werden potenzielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf
fallende Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteilnehmer
berichten vermehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung zwi-
schenzeitlich langere Zeiten und Preisreduktionen einzuraumen sind.

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche und rela-
tiv ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse relativ zentral im
Bezirksteil Hasenbergl — Lerchenau Ost mit durchschnittlicher bis guter Anbindung
fur den offentlichen Personennahverkehr an die Minchner Innenstadt handelt.

Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach 8 34 BauGB. Demnach ist das Mal3 der
baulichen Nutzung der Grundsticke a) und b) mit der jeweils aufstehenden Bebau-
ung weitgehend ausgeschopft. Auskunft Uber die baurechtlich maximal zulassige
Ausnutzung des Grundsticks kann jedoch nur durch einen Antrag auf Vorbescheid
oder Baugenehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt
werden.
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Nach Aktenlage wurden die gegenstandlichen Grundstiicke a) und b) ca. 2014 zeit-
gleich in konventioneller Massivbauweise als Effizienzhaus, wobei ein Energieaus-
weis gemal3 8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung nicht in Vorlage gebracht wurde, mit
einem Dreifamilienwohnhaus (Bewertungsobjekt a) sowie einem Reiheneckhaus (Be-
wertungsobjekt b) mit jeweils Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss
bebaut. Die aufstehende Bebauung stellt sich zum Stichtag, soweit von aul3en er-
kennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Allgemein-
zustand dar. Das Alter der Geb&ude betragt zum Stichtag rd. 9 Jahre. Die Bauaus-
fuhrung durfte weitgehend den heutigen Anforderungen an Schall- und Warmeschutz
entsprechen.

2.10.1 Bewertungsobjekt a)

Das laut Grundbuch 439 m2 grof3e, mit einem Dreifamilienwohnhaus (Hs.Nr. 52) be-
baute Bewertungsgrundsttick a) hat Rechteckform und ist nord-/stidgerichtet. Die ein-
zelnen Wohneinheiten mit einer Grof3e von rd. 70 m? bis 80 m? verfiigen jeweils tber
einen modern geschnittenen Grundriss mit hellen, offenen Wohn-/Kiichenbereichen
und vorwiegend nach Siden und Westen gerichteten Hauptraumen mit guter Beluft-
barkeit. Die Gesamtkonzeption der Wohnungen im Erd- bzw. Obergeschoss durfte
dem Platzbedarf eines 3-Personen-Haushalts, die der Wohnung im Dachgeschoss
dem eines 2-Personen-Haushalts geniigen. Die Ausstattung, inklusive der Sanitér-
ausstattung, wird als gut bis gehoben, durchaus dem heutigen Zeitgeschmack ent-
sprechend beurteilt. Der Unterhaitungszustand einzelnen Wohneinheiten, mit tbli-
chen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelmaflig gepflegt emp-
funden. Angaben uber wertrelevante Bauméangel oder -schdden wurden nicht ge-
macht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Die Erreichbarkeit der Kfz-Freistellplatze wird aufgrund ihrer Mikrolage auf dem
Grundstuck als gut beurteilt.

2.10.2 Bewertungsobjekt b)

Das laut Grundbuch 221 m? grol3e, mit einem Reiheneckhaus (Hs.Nr. 52a) bebaute
Bewertungsgrundstuck b) hat ebenfalls Rechteckform und ist ost-/westgerichtet. Das
Gebéaude verfugt tUber einen grof3zigig geschnittenen Grundriss mit hellen, sowohl
nach Norden als auch nach Westen gerichteten Hauptraumen mit guter BelUftbarkeit.
Vorteilhaft ist, dass die Gartenterrasse gute Rickzugsmoglichkeiten bietet. Nachteilig
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ist, dass das Objekt Uber keine Garage verfigt und ihm lediglich ein Kfz-Freistellplatz
zugeordnet ist. Besonders nachteilig ist, dass das Gebaude Uber keine eigene Hei-

zung verfugt und die Versorgung mit Brauch-/Heizwasser Uber das sudlich angren-
zende Nachbargeb&ude Hs.Nr. 52 (Bewertungsobjekt a) erfolgt. Fur den Fall, dass
die Bewertungsobjekte a) und b) nicht im Gesamtausgebot versteigert werden, ist der
Einbau einer Heizungsanlage zur eigenstandigen Versorgung mit Heiz-/ Brauchwas-
ser zwingend erforderlich. Die Gesamtkonzeption des Geb&udes durfte dem Platzbe-
darf einer grof3eren Familie gentigen. Die Ausstattung wird als gut bis gehoben beur-
teilt. Der Unterhaltungszustand, mit Ublichen Abnutzungs- und Gebrauchserschei-
nungen, wird als regelmaiig gepflegt empfunden. Angaben Uber wertrelevante Bau-
méangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht fest-

gestellt werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstéandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfuhrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der gednderten Marktsituation zum Stichtag gegebe-
nenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.

Gutachten Nr.: 23-1071 vom 19. Marz 2024 Seite 37 von 66 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung fir das Bewertungsobjekt a) orientiert sich am Ablauf-
schema der Ertragswertrichtlinie, im hier gegebenen Fall nach dem allgemeinen Er-
tragswertverfahren, wie es in der Regel bei Objekten anzuwenden ist, bei denen im

gewohnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung an der Verzinsung im Vordergrund
steht. Dies betrifft insbesondere Mietwohn- und Geschéftsgrundsticke, gemischt ge-
nutzte Grundsticke, Gewerbe- und Industriegrundsticke.

Fur das Bewertungsobjekt b) wird nachfolgende Wertermittlung nach dem modell-
theoretischen Sachwertverfahren durchgefuhrt. ,Sachwertobjekte” sind in erster
Linie Ein- und Zweifamilien-, Doppel- und Reihenh&user, bei deren Nutzung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besonderer
personlicher Nutzen wie z. B. die Annehmlichkeit des ,schéneren* Wohnens im Vor-
dergrund steht. Der so ermiitelte Sachwert des/r Bewertungsobjekts/e wird nachricht-
lich anhand von Vergleichspreisen auf Plausibilitdt gepruft.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Quialitats- und Wertermittlungsstichtag: 09.11.2023

a) Grundstick (Pulverturmstrale 52):

FI.Nr. 4354, Gemarkung Feldmoching: 439 m2
Grundflache (GR): rd. 111 m2
Grundflachenzahl (GR2): 111 m2 / 439 m? rd. 0,25
Realisierte/wertrelavante Geschossflache (GF.,): rd. 316 m?
Realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl (W GF2): 316 m2 / 439 m? rd. 0,72

Aufstehende Bebauung:

Dreifamilienwohnhaus:

Baujahr: ca. 2014
Alter des Gebdudes zum Stichtag: 2023 - 2014 ca. 9 Jahre
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND): rd. 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND): rd. 65 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): rd. 419 m?
Wohnflache (WF): rd. 235 m?
Nutzungsflache (NUF): rd. 35 m?2
Kfz-Freistellplatze: 3 Stpl.

b) Grundstiick (Pulverturmstral3e 52a):

FI.Nr. 4354/1, Gemarkung Feldmoching: 221 m?
Grundflache (GR): rd. 73 m2
Grundflachenzahl (GR2): 73m2 [ 221 m? rd. 0,33
Realisierte/wertrelavante Geschossfliche (GF4): rd. 206 m?2
Realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl (W GF2): 206 m2 / 221 m? rd. 0,93

Aufstehende Bebauung:

Reiheneckhaus:

Baujahr: ca. 2014
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2023 - 2014 ca. 9 Jahre
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND): rd. 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND): rd. 65 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): rd. 267 m?
Wohnflache (WF): rd. 147 m?2
Nutzungsflache (NUF): rd. 68 m?2
Kfz-Freistellplatze: 1 Stpl.
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4.0 Wertermittlung / Bewertungsobjekt a)

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittiung nach dem allgemeinen
Ertragswertverfahren (8 29 ImmoWertV) durchgeftihrt, wie es in der Regel bei Grund-
sticken anzuwenden ist, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Wertein-
schatzung am Markt im Vordergrund steht:
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Quelle: Bundesanzeiger, Auszug aus der Ertragswertrichtlinie
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Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. § 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundsttckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Munchen, veroéffentlicht in sei-
nem Jahresbericht 2022, sowie auf das Geschehen und die Gepflogenheiten des ort-
lichen Grundsticksmarkts abgestellt.

4.2 Bodenwertableitung

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Mafl3 der baulichen Nutzung zu bericksichtigen. Bei dieser Wertermittlung wird auf
die Einholung spezieller Einzelkaufpreise verzichtet und auf den markt-/lageange-
passten (modifizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert abgestellt.

Mittelbarer Preisvergleich:

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen ergaben, dass fur den Bereich, zu dem das gegenstand-
liche Anwesen gehort, folgender erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert fur un-
bebaute Wohnbauflachen (W), zuletzt festgestellt zum 01.01.2022, ausgewiesen ist:

bei WGFZ 0,60 2.400 €/m?

Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

stucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
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missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand usw., erfordern eine Individualbe-
wertung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kdnnen
Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 23 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners/Aus-
kunft des Gutachterausschusses wurde im Jahresverlauf 2022 zunéchst ein Anstieg
und im 1. — 3. Quartal 2023 ein deutlicher Rickgang der Kaufpreise verzeichnet. Vor-
laufige Auswertungen zeigen, dass das Bodenwertniveau zum Stichtag bestenfalls
gleichgeblieben ist. Im hier gegebenen Fall wird fir die zeitliche Entwicklung nach bil-
ligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in Hohe von ca. -15% als markige-
recht erachtet:

2.400 €/m? x 0,85 = rd. 2.040 €/m?

Die entsprechende Richtwertzone ist zwar grol3zligig gefasst; die Qualititsmerkmale
wie z. B. Makro-/Mikrowohnlage, Bewohnerstruktur, Infrastruktur, Art der Nutzung
(Wohnbauland), ErschlieBungszustand etc. stimmen jedoch beim gegenstandlichen
Bewertungsobjekt mit denen der Grundstucke innerhalb der betreffenden Richtwert-
zone weitestgehend Uberein, sodass nach Auffassung des Unterzeichners diesbe-
zuglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer realisierten/wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,72 mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Munchen empfiehlt, errechnet sich als zeit- und qualitdtsangepasster
Richtwert fir das fikiiv unbebaute Grundstick:

Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstick bei GFZ 0,60: 0,752

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,72: 0,826

Somit:

2.040 €/m2/ 0,752 x 0,826 = rd. 2.240 €/m?
Gutachten Nr.: 23-1071 vom 19. Marz 2024 Seite 43 von 66 zzgl. Anlagen

Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Die Grundstucksgrofie gemal Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Bungsgrades sowie der realisierten/wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)
von ca. 0,72 fur den Bestand wird fir das gegenstandliche Grundstuck FI.Nr. 4354,
Gemarkung Feldmoching, der als angemessen erachtete markt-/lageangepasste
(modifizierte), objektspezifische Bodenwert in Hohe von rd. 2.240 €/m? Grundstuicks-
flache wie folgt begutachtet:

Somit:

Angepasster Bodenrichtwert fur FI.Nr. 4354,

Gemarkung Feldmoching, bei WGFZ ca. 0,72 2.240 €/m?

Somit: 439 m? x 2.240 €/m? = rd. 983.360 €

gerundet 980.000 €

4.3  Jahresrohertrag

Bei der Ermittlung des Jahresrohertrages werden die Einnahmen (Mieten, Pachten,
Werbeeinnahmen usw.) angesetzt, die als nachhaltig erzielbar erachtet werden. Lie-
gen die tatsachlichen Ertrage unter diesen und ist eine entsprechende Anhebung
kurzfristig nicht mdglich (z. B. aufgrund langerfristiger Vertrage oder wegen gesetzli-
cher Begrenzung der Mietsteigerungen wie z. B. Kappungsgrenze oder Mietpreis-
bremse), sind die Mindereinnahmen zu kapitalisieren und als Negativposten (negati-
ver Sonderwert) zu berucksichtigen. Die umlegbaren Nebenkosten (gemald BetrKV)
werden nicht bericksichtigt, da diese vom Mieter getragen werden und aus Sicht des
Eigentimers als durchiaufende Posten zu bewerten sind.

4.3.1 Mietspiegel/Marktdaten

Laut dem qualifizierten Mietspiegel 2023 der Landeshauptstadt Miinchen betragt die
durchschnittliche ,ortstibliche” Nettokaltmiete je m? Wohnflache (zuziglich Neben-
kosten) fur frei finanzierte Wohnungen in Gebauden vergleichbarer Baualterskatego-
rie:

0o Wohnungen rd. 70 m? bis 80 m? mit Einbaukuche, i. M. rd. 20,00 €/m?
(Mietpreisspanne rd. 17,80 €/m? bis 22,30 €/m? Wohnflache)
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Wohnungsmarktbarometer 2022:

Laut Wohnungsmarktbarometer 2022 (Datenbasis 2021) der Landeshauptstadt Min-
chen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, ergab sich im Stadtteil Feldmoching
— Hasenbergl fir Bestandswohnungen (alle Lagen, Baujahrsklassen, Gréf3en, Aus-
stattung) folgende durchschnittliche Angebotsmiete fir

Wiedervermietung, nettokalt/m? Wohnflache, rd. 16,00 €/m?

Laut dem Informationsportal geomap.immo betrug die durchschnittliche Angebots-

miete fir Bestandswohnungen (Wiedervermietung; alle Lagen, Baujahrskiassen,
Grof3en, Ausstattung) im Stadtteil Feldmoching — Hasenberg|,

nettokalt/m2 Wohnflache, rd. 18,15 €/m2
Quelle: geomap.immo laut Mr. Lodge; Stand: 22.05.2023

4.3.2 Objektspezifische Mietansatze (Marktmiete/Jahresrohertrag)

Als Rohertrag setzt der oOrtliche Gutachterausschuss die marktiblich erzielbare Netto-
kaltmiete an. Davon abweichende tatsédchliche Mieten werden als temporare Grol3e
bis zu einer moglichen bzw. zu erwartenden Mietsteigerung bertcksichtigt. Bei Woh-
nungen wird die marktublich erzielbare Miete jeweils in Anlehnung an die objektspe-
zifische Mietspiegelmiete ermittelt. Liegen im Einzelfall die tatsachlichen Mieten dar-
Uber, wird die Bestandsmiete als marktublich erzielbar angenommen — soweit davon
ausgegangen werden kann, dass es sich um keine unzulassige Uberschreitung der
ortsiiblichen Miete handelt und diese Miete demnach auch bei einer Neuvermietung
zu erzielen ware.

Unter Bezugnahme auf die vorne zitierten Marktdaten wird bei der nachfolgenden Er-
tragswertberechnung in Anlehnung an den ortlichen Mietmarkt von folgendem kalku-
latorischen, als durchschnittlich, objektspezifisch markttblich erzielbar erachteten

Rohertrag (Nettokaltmiete) ausgegangen:
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Kalkulatorische, durchschnittlich marktiblich erzielbare objektspezifische Nettokaltmiete:

Flache / €/m2 Miete Miete

Bezeichnung der Mietsache Anzahl p. Monat p. Monat p. a.
Wohnung im EG ca. 83m2zx 22,30€/m2 = 1.851 € 22210 €
Nutzungsflache (KG) ca. 35 m2 x 5,60 €/m2 = 196 € 2.350 €
Gartenterrasse ca. 140 m2 x 2,00 €/m2 = 280 € 3.360 €
Wohnung im OG ca. 79m2zx 24,50 €/m2 = 1.936 € 23.230 €
Wohnung im DG ca. 73m2zx 23,11 €m2 = 1.687 € 20.240 €
Kfz-Freistellplatze 3 Stpl. x 40,00 €/St. = 120 € 1440 €
WF/NF / monatlicher Rohertrag: 270 m? 6.070 € 72.830 €

(dies entspricht @ rd. 22,48 €/m2 Mietflache)

Anmerkung:
Auftragsgemal erfolgt die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-

ren grundsatzlich fur den fiktiv miet- und lastenfreien Zustand; insofern bleiben even-
tuelle Besonderheiten der bestehenden Mietverhaltnisse unbericksichtigt. Im hier ge-

geben Fall wird jedoch angenommen, dass ein zukinftiger Erwerber in die bestehen-
den Mietverhéltnisse eintritt.

Hinweis:

Der Verkehrswert fur Objekte der vorliegenden Art (Renditeobjekte) bemisst sich auf
Grundlage der Rendite zum Stichtag und den zukunftigen Vermarktungschancen.
Dabei werden bei Objekten mit langfristigen Mietvertragsvereinbarungen mit einem
solventen Mieter regelmalRig hohere Verkaufspreise erzielt als bei Objekten mit kur-
zen Mietvertragslaufzeiten und hcherem Risiko. Auch die Hohe der Umlage der an-
teiligen Bewirtschaftungskosten auf den Mieter spielt hierbei eine wichtige Rolle. In-
sofern ist der Verkehrswert des gegenstandlichen Bewertungsobjekts vorrangig von
der Qualitdt der vorhandenen und zuklnftigen Mietvertragsgestaltung abhéngig, da
ein Erwerber letztendlich in die mietvertraglichen Vereinbarungen unter Renditege-
sichtspunkten investiert. Bei Abweichung von den dieser Wertermittlung zugrunde
gelegten wertbildenden Faktoren, insbesondere der angenommenen marktublich er-
zielbaren Nettokaltmiete, kann der Kaufpreis sowohl positiv als auch negativ vom er-
mittelten Verkehrswert abweichen, gegebenenfalls ware eine entsprechende Modifi-
zierung der Wertermittlung erforderlich!

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Mietansatze im Rahmen der hier
vorliegenden Bewertung nach allgemeiner Kenntnis des ortlichen Mietmarktes in
freier Einschatzung ohne gesicherte statistische Einzelerhebung angesetzt werden.
Die Ansatze werden aus vorab zitierten Marktdaten hergeleitet. Die Mietansatze die-
nen ausschlie3lich zur Ermittlung des Ertragsanteils in diesem Gutachten und sind
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gaof. fur andere Zwecke nicht verwendbar. So gentigen sie z. B. gerichtlichen Anfor-
derungen, wie sie an Mietgutachten bei Mieterhbhungsverlangen im Zuge von ver-
mogens- und unterhaltsrechtlichen Verfahren usw. gestellt werden, nicht.

4.4  Bewirtschaftungskosten

.Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgeméaiie Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind” (8 32 (1) ImmoWertV). Zu den
berucksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten im Sinne
des 8§ 556 (1) 2 BGB.

Anmerkung:
Die Betriebskosten im Sinne des § 556 (1) 2 BGB umfassen die umlagefahigen Be-

triebskosten, die der Eigentimer aus wirtschaftlichen Grinden nicht auf den Mieter
umlegen will. Im hier gegebenen Fall wird jedoch darauf abgestellt, dass samtliche
umlagefahigen Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden.

Verwaltungskosten: ,Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur

Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kos-
ten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von
Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit® (8 32 (2) ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird aufgrund des Geb&udetyps und der Zahl der Einheiten ein
Wertansatz von 4%, bezogen auf den Jahresrohertrag, fir angemessen erachtet.

Instandhaltungskosten: ,Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjah-

rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu-
grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungs-
dauer marktublich aufgewendet werden mussten® (8 32 (3) ImmoWertV).

In Anlehnung an die Vorgaben der Il. Berechnungsverordnung werden hierfar jahrlich
in Ansatz gebracht:

Wohnflache ca. 11,00 €/m?
Wohnwirtschaftliche Nutzungsflache (KG) ca. 11,00 €/m?
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Kfz-Freistellplatze ca. 50,00 €/Stck.
Aul3enanlagen ca. 5,00 €/m?

Das Mietausfallwagnis (8 32 (4) ImmoWertV) umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundsticken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voribergehen-
dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirt-
schaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Vom angenommenen Rohertrag werden jeweils lokal tblich in Ansatz gebracht:

Wohnnutzung 2%

4.5  Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die bauliche Anlage vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. MalRgebend ist die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, nicht die restliche technische Lebensdauer der baulichen
Anlage. Die Restnutzungsdauer wird durch die nach Marktverhaltnissen wirtschaftli-
che Nutzbarkeit bestimmt, sie ist in der Regel kirzer als die technische ,Restlebens-
dauer”. Andererseits ist die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Grol3e zur
Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen.

Der ortliche Gutachterausschuss geht bei seiner Auswertung (z. B. fur Liegenschafts-
zinssatze) bei ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung) der Objekte
von folgenden Gesamtnutzungsdauern aus:

Mietwohngebaude 60 bis 80 Jahre

Ergénzend weist der Gutachterausschuss darauf hin, dass er in seinen Auswertun-
gen bei Altbauten meist eine Restnutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren (Rundung auf
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5 Jahre) unterstellt, da i. d. R. nach Ablauf der Restnutzungsdauer eine Grundsanie-
rung/Modernisierung angenommen werden muss. Dies gilt auch fur denkmalge-
schitzte Gebaude, die in ihrem Lebenszyklus teilweise mehrfach modernisiert wur-
den.

Das gegenstandliche Anwesen wurde ca. 2014 errichtet und wird nach Angabe lau-
fend instandgehalten. Im konkreten Fall wird fur beide Bewertungsobjekte a) und b)
eine ,wirtschaftliche” Restnutzungsdauer von (geschatzt) einheitlich ca. 65 Jahren
angenommen. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatséch-
lichen zukinftigen Restnutzungsdauer dar. Hierzu wird auf die weiter hinten unter
»0.1 Vorbemerkung/Erlauterung“ gemachten Ausfihrungen zur Ermittlung der modell-
theoretischen (modifizierten/rechnerischen) Restnutzungsdauer Bezug genommen.

4.6 Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Liegenschaftszinssatze sind laut § 21 (2) ImmoWertV Kapitalisierungszinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Dabei ist gemalR? § 33 ImmoWertVi. V. m § 9 Im-
moWertV auf den an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz abzustellen.

In seinem vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen zuletzt fiir das Jahr 2022 veroffentlichten Jahresbericht sind fol-
gende Liegenschafiszinssatze (Datenbasis 2022) fur Renditeobjekte (Wiederver-
kaufe) mit einer relativen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren
veroffentlicht:

Wohnhéuser (Gewerbeanteil < 30%) ohne Denkmalschutz, alle Wohnlagen

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 1,5%
(Spanne/Standardabweichung: 1,0% — 2,3% | +/- 0,3 | 1,2% — 1,8%)

Wohnhauser (ohne Gewerbeanteil) Erstverkauf Neubau, alle Wohnlagen

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 1,2%
(Spanne/Standardabweichung: 1,0% — 1,6% | +/- 0,3 | 0,9% — 1,6%)

Zuletzt waren jedoch bestéandig steigende Liegenschaftszinssatze zu beobachten. So
wurde zuletzt vom Gutachterausschuss berichtet:
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Mietwohnh&user (Gewerbeanteil bis 30%):

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 2,5%

o Ertragsfaktor (Vielfaches des Jahresrohertrags) durchschnittlich rd. 33-fach

Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u. a. folgende allgemeine

Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszins

Zuschlag zum Liegenschaftszins

gute bis sehr gute Lage

schlechte bis sehr schlechte Lage

gro3e Nachfrage

geringe Nachfrage

wachsende Bevolkerung

abnehmende Bevdlkerung

eher Eigennutzer

eher Kapitalanleger

Funktionalitat; gute Drittverwendungsfa-
higkeit

Individualitét; geringe Drittverwendungs-
fahigkeit

geringes bis besonders geringes wirt-
schaftliches Objektrisiko; gesicherte
Nachhaltigkeit der Einnahmen; geringes
Leerstandsrisiko

erhohtes bis besonders hohes wirt-
schaftliches Objektrisiko; nicht gesi-
cherte Nachhaltigkeit der Einnahmen;
hohes Leerstandsrisiko

besonders niedrige Mieteinnahmen

besonders hohe Mieteinnahmen

Im hier gegebenen Fall sind insbesondere folgende Einflussfaktoren auf den Liegen-

schaftszins zu beriicksichtigen:

o Dreifamilienwohnhaus, ohne Gewerbeanteil in durchschnittlicher Wohnlage.

o Einschrankungen durch o6ffentlich-rechtliche Belange (Denkmal-/Ensembleschutz,

Erhaltungssatzung etc.) sind nicht gegeben.

0 Zum Stichtag besteht eine ausreichende Nachfrage nach Wohnhausern in ent-

sprechender Lage bei gleichzeitig geringem Angebot.

o Die Vermietbarkeit der einzelnen Einheiten wird aufgrund der allgemein guten

Vermietungssituation sowie der Objekteigenschaften als gut, das Leerstandsrisiko

als sehr gering beurteilt.

o Die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten kalkulatorischen Mietertrage lie-

gen im mittleren/oberen Bereich der marktiblichen Mieten.
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o0 Des Weiteren ergibt sich z. B. im Falle der Fremdvermietung der vom Miteigentu-
mer und dessen Frau ,selbstgenutzten® Wohnungen bzw. eines Mieterwechsels
oder einer eventuellen moglichen ,einvernehmlichen Auflosung® einzelner Miet-
verhaltnisse (z. B. gegen Abschlagszahlung) usw. ein gewisses, dann sofort reali-
sierbares Mietsteigerungspotential.

Insgesamt wird das wirtschaftliche Risiko, das sich im Liegenschaftszinssatz aus-
drickt, als relativ gering beurteilt. Deshalb wird im konkreten Fall nach billigem sach-
verstandigen Ermessen unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Parameter,
der allgemeinen wirtschaftlichen Situation zum Stichtag ein Liegenschaftszins von rd.
2,75% als marktiblich geschéatzt.

Gemall 8 34 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes zugrunde zu legen. Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 65 Jahren und einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
in Hohe von ca. 2,75% ergibt sich folgender

Kapitalisierungsfaktor 30,130

4.7  Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse gemafi § 7 ImmoWertV ist
bereits durch den Ansatz von marktublichen erzielbaren Ertragen (kalkulatorische
Durchschnittsmiete) sowie des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-
zes erfolgt, sodass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

4.8 Objekispezifische Grundsticksmerkmale

Ublicherweise sind im hier angewendeten Ertragswertverfahren besondere objekt-
spezifische Merkmale, wie z. B. eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, in den der Berechnung zugrundeliegenden Parame-
tern, wie z. B. Marktmiete/Jahresrohertrag, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszins-
satz, bereits berlcksichtigt.

Fur altere Gebéaude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch keinen besonde-
ren Reparaturstau aufweisen, bertcksichtigt der Gutachterausschuss fir Grund-
stuickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Munchen bei der Auswertung i. d. R.
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fur kleinere InstandsetzungsmalRnahmen pauschal einen Ansatz von 100 €/m? Wohn-
und Nutzungsflache.

Quelle: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen

Aufgrund des optisch gewonnenen Eindrucks und der Auswertungspraxis des oOrtli-
chen Gutachterausschusses und unter Beachtung der Modellkonformitat ist geman
8 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) ist im kon-
kreten Fall zum Stichtag ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) in
Hohe von frei geschatzt ca. 50 €/m? Wohn- und Nutzungsflache auf den vorlaufigen
Ertragswert wertmindernd zu berlcksichtigen.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss® nach dem ,gewohnlichen Geschaftsverkehr) auf-
grund des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen optischen Eindrucks nach billigem
Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von
Baumangeln und -schaden, die im Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Be-
trachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschéaden
in den Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewo6hnlichen Ge-
schaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die
Kosten zur Beseitigung von Méangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird
der Realitat des Marktes Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Man-
gelbehebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem
Lverkaufermarkt” deutlich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt‘ und umge-
kehrt. Der vorgenommene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Wertein-
fluss®, der nicht gleichzusetzen ist mit den in der Regel deutlich hoheren Kosten fur
die Beseitigung eines eventuell vorhandenen Instandhaltungs-/Modernisierungs-
staus. Fur die Kostenschéatzung derartiger Malinahmen waren vertiefende Untersu-
chungen und darauf aufbauende Kostenermittlungen durch entsprechende Spezialis-
ten erforderlich. Die tatsachliche Hohe dieser Kosten ist u. a. maf3geblich von der zu-
kinftigen Nutzung des Objekts, dem Umfang der Arbeiten, den personlichen Anspri-
chen sowie dem individuellen Geschmack eines zukinftigen Erwerbers abhangig und
kann deshalb nicht sachgerecht beziffert werden.
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4.9  Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: 72.830 €
abziglich Bewirtschaftungskosten (p. Jahr):
Verwaltungskosten: ca. 72.830 € x 4,00% = 2913 €
Instandhaltungskosten:
Wohnflache ca. 270 m2 x 11,00 € = 2970€
Nutzungsflache (KG) ca. 35 m2 x 11,00 € = 385 €
Kfz-Freistellplatze ca. 3 Stpl. x 50,00 € = 150 €
Aul3enanlagen ca. 270 m2 x 500 € = 1.350 €
Mietausfallwagnis: ca. 3.790 € x 2,00% = 76 €
7.844 €
Dies entspricht etwa 10,8% der jahrlichen Nettokaltmiete: rd. -7.840 €
Jahresreinertrag: 64.990 €
abziglich Ertragsanteil von Grund und Boden
Liegenschaftszinssatz 2,75 % aus Bodenwertanteil i. H. von: 980.000€  -26.950 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 38.040 €
Barwertfaktor bei einer Restnutzungdauer von: 65 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 2,75%
Barwertfaktor: 30,130
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen x Barwertfaktor: 1.146.145 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: gerundet: 1.146.000 €
Zusammenfassung:
Bodenwert fur FI.Nr. 4354, Gemarkung Feldmoching: rd. 980.000 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: rd. 1.146.000 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 2.126.000 €
Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Marktanpassungsfakitor: 1,00 x 2.126.000 € rd. 2.126.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: gerundet: 2.126.000 €
Kennzahlen:
Ertragswert/Jahresrohertrag: (2.126.000 € / 72.830 €) rd. 29,2-fache
Ertragswert / WF/NF: (2.126.000 € / 270 m?) rd. 7.874 €/m?
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss fur Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf in Anlehnung
an die Auswertungspraxis des 6rtlichen Gutacherausschusses und
des optischen Gesamteindrucks, frei geschatzt, je m2
Mietflache: ca. 270 m2 x -50 €/m2 rd. -14.000 €
(dies entspricht etwa  0,70% des vorlaufigen Ertragswerts)
2.112.000 €
Ertragswert gerundet: 2.110.000 €
Kennzahlen:
Ertragswert/Jahresrohertrag: (2.110.000 € / 72.830€) rd. 29,0-fache
Ertragswert/Mietflache: (2.110.000 € / 270 m?) rd. 7.815€/m?
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4.10 Plausibilitatskontrolle

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im

Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitdten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Fur Ei-
gentumswohnungen, die im Zeitraum 2010 bis 2019 errichtet wurden, wurden fol-

gende Preisspannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Anzahl @ WF D €/mz? Preisspanne Spanne
m 2 WF €/m2 +/- %

101 85m?2 10.050 €/m2 8.540 €/m? - 11.560 €/m2 15%

Quelle: Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Dabei sind ab dem 2. Halbjahr 2022 stéandig fallende Preise zu beobachten.

Laut dem Informationsportal geomap.immo betrug der durchschnittliche Angebots-

preis fur Bestandswohnungen (Wiederverkauf; alle Lagen, Baujahrsklassen, Grof3en,
Ausstattung) im Stadtteil Feldmoching — Hasenbergl,

je m2 Wohnflache, rd. 8.130 €/m?
Quelle: geomap.immo laut Mr. Lodge; Stand: 22.05.2023

Fazit

Der vorne unter ,4.9 Ertragswertberechnung® mit rd. 7.815 €/m? ermittelte Mietfla-
chenpreis erscheint im Hinblick auf die objektspezifischen Eigenschaften sowie der
fehlenden Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz plausibel.
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5.0 Wertermittlung / Bewertungsobjekt b)

5.1  Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem modelltheo-
retischen Sachwertverfahren durchgefiihrt, wie es in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden ist, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie
auf den Ertrag ankommt:

Vodauliger Sachwerl, marktangepassier vorliufiger Sachwerl und Sachwert

Gewohnliche Gewohnliche Bodenwert
Herstellungskosten der Herstellungskosten der {warauligar milt dem
baulichen Anlagen baulichen und sonsfigen Sachwarllaklor kompalibler
Aulenanlagen Bodenwert)

k.

—1 Vorlsufiger Sachwert r—

Marktanpassung durch Anweandung des Sacfwertlakiors des Guilachleransschusses

-

Markiangepasster vorldufiger Sachwerl

Bericksichtigung besondersr objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWertV)

SACHWERT (= Varkehrs- bzw. Marktwert)

W, Kleber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. 8 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen sowie auf das Ge-
schehen und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundsticksmarkts abgestellt.

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
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Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Maf3 der baulichen Nutzung zu berlcksichtigen. Bei dieser Wertermittlung wird auf
die Einholung spezieller Einzelkaufpreise verzichtet und auf den markt-/lageange-
passten (modifizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert abgestellt.

Die Herstellungskosten der Gebaude werden in Anlehnung an die Normalherstel-
lungskosten 2010 (NHK 2010) auf Grundlage der ,reduzierten* Brutto-Grundflache
(BGFred), vereinfacht und uberschlagig in Anlehnung an DIN 277, ermittelt. Die NHK
2010 unterscheiden zudem 5 Geb&audestandardstufen, wobei die Stufe 1 dem ein-
fachsten und die Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht. Unter Bertcksichtigung
des Gebaudetyps, der objektspezifischen Baukonstruktion und -ausstattung sowie
der jeweils zugrunde gelegten Standardstufe ergeben sich die gewichteten Kosten-
kennwerte im hier gegebenen Fall wie folgt:

Reiheneckhaus (Typ 2.11, Standardstufe rd. 4,2) rd. 980 €/m? BGF

Die modellhafte Gesamtnutzungsdauer der Geb&ude liegt bei der hier zugrundelie-
genden Modellbeschreibung mit entsprechenden Vorgaben sowie dem Bautyp und
unter Bertcksichtigung der herangezogenen Standardstufe bei rd. 75 Jahren. Die
modelltheoretische (modifizierte/rechnerische) Restnutzungsdauer, in der die Ge-
baude bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen, ergibt sich bei modellkonformer Verfahrensan-
wendung und unter Beriicksichtigung der herangezogenen Standardstufe zum Stich-
tag mit rd. 65 Jahren. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der
tatsachlichen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

Die Alterswertminderung wird gemafd den Bestimmungen des 8§ 23 ImmoWertV -
near‘ vorgenommen und dementsprechend werden die altersgeminderten Gebau-
deherstellungskosten zum Stichtag ermittelt.

Der Zeitwert der Aul3enanlagen wird im konkreten Fall mit einem pauschalen Wertan-
satz in Hohe von ca. 5% der altersgeminderten Gebaudeherstellungskosten in An-
satz gebracht.
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Der so ermittelte vorlaufige Grundstickssachwert ist gemafl 8 21 ImmoWertV an-
hand geeigneter Sachwertfaktoren, die Ublicherweise vom zustandigen Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den Sachwerten abgeleitet
werden, an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Stich-
tag anzupassen. Im hier gegebenen Fall wird unter Berticksichtigung der objektspezi-
fischen und wertbeeinflussenden Merkmale nach biligem sachverstandigen Ermes-
sen zum Stichtag ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 1,0 gewabhilt.

Fur besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) ist gemal3 § 8 (3) Im-
moWertV ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den ermittelten
markt-/objektspezifischen vorlaufigen Sachwert wertmindernd zu berucksichtigen.
Fur Gebé&ude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen Re-
paraturstau aufweisen, bertcksichtigt der Minchner Gutachterausschuss bei der
Auswertung i. d. R. fur kleinere InstandsetzungsmalRnahmen pauschal einen Ansatz
von 100 €/m? Wohn- und Nutzflache. Im konkreten Fall wird nach biligem sachver-
standigen Ermessen zum Stichtag ein Abschlag in Hohe von frei geschatzt ca.

50 €/m? Wohn- und Nutzflache als angemessen erachtet. Zudem wird fur die Nach-
rustung einer zeitgemaf3en Heizungsanlage nach Gebé&udeenergiegesetz (GEG)
nach billigem sachverstandigen Ermessen ein pauschaler Abschlag in Hohe von frei
geschatzt ca. 50.000 € auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen
Sachwert als angemessen erachtet.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss® nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
billigem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumaéngeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-
sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-
lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-
mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss®, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten fiir deren Behebung. Die
Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fur Scha-
den an Geb&uden bzw. Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen sach-
gerecht beziffert werden.

Gutachten Nr.: 23-1071 vom 19. Marz 2024 Seite 57 von 66 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

5.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen ergaben folgenden erschlieRungsbeitragsfreien (ebf) Bo-
denrichtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das
Bewertungsobjekt gehort, zuletzt festgestellt zum 01.01.2022:

Richtwert bei WGFZ 0,60 2.400 €/m2

Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

sticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mald der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlieBungszustand usw., erfordern eine Individualbe-
wertung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kdnnen
Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 23 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners/Aus-
kunft des Gutachterausschusses wurde im Jahresverlauf 2022 zunéchst ein Anstieg
und im 1. — 3. Quartal 2023 ein deutlicher Rickgang der Kaufpreise verzeichnet. Vor-
laufige Auswertungen zeigen, dass das Bodenwertniveau zum Stichtag bestenfalls
gleichgeblieben ist. Im hier gegebenen Fall wird fir die zeitliche Entwicklung nach bil-
ligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in H6he von ca. -15% als marktge-
recht erachtet:

2.400 €/m? x 0,85 = rd. 2.040 €/m?

Die entsprechende Richtwertzone ist zwar grof3zligig gefasst; die Qualitditsmerkmale
wie z. B. Makro-/Mikrowohnlage, Bewohnerstruktur, Infrastruktur, Art der Nutzung
(Wohnbauland), ErschlieBungszustand etc. stimmen beim gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekt mit denen der Grundstiicke innerhalb der betreffenden Richtwertzone
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weitestgehend Uberein, sodass nach Auffassung des Unterzeichners diesbeztglich
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer realisierten/wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,93 mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Minchen empfiehlt, errechnet sich als zeit- und qualitdtsangepasster
Richtwert fur das fiktiv unbebaute Grundstick:

Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstick bei GFZ 0,60: 0,752

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,93: 0,957

Somit:

2.040 €/m2/ 0,752 x 0,957 = rd. 2.600 €/m?

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Die Grundstucksgrofie gemal Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der értlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Rungsgrades sowie der realisierten/wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ2)
von ca. 0,93 fur den Bestand wird fur das gegenstandliche Grundstiick FI.Nr. 4354/1,
Gemarkung Feldmoching, der als angemessen erachtete markt-/lageangepasste
(modifizierte), objektspezifische Bodenwert in Hohe von rd. 2.600 €/m? Grundstticks-
flache wie folgt begutachtet:

Somit:

Angepasster Bodenrichtwert flr FI.Nr. 4354/1,

Gemarkung Feldmoching, bei WGFZ ca. 0,93 2.600 €/m?2

Somit: 221 m? x 2.600 €/m? =rd. 574.600 €
gerundet 570.000 €
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5.3 Sachwert des bebauten Grundstiicks
Gebéaudetyp DHH/REH
Typennummer 211
Standardstufe rd. 4.2
Stichtag 09.11.2023
Baujahr ca. 2014
Geschossflache rd. 206 m?
Wohnflache (WF) rd. 147 m?
Nutzungsflache (NUF) rd. 68 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 267 m?
Kostenkennwert rd.| 980 €/m?
Baukostenindex zum Stichtag (2010 = 100) X 198,8
BKI Regionalfaktor fir Minchen 2023 X 1,606
Brutto-Grundflachenpreis zum Stichtag =rd.| 3.129 €/m2
Zzgl. bes. Bauteile etc. (Anschaffungswert) ca. 0€
Herstellungskosten (inkl. bes. Bauteile) ca. 835.443 €
Wohnflachenpreis rd.] 5.680 €/m?
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer ca. 65 Jahre
Abzigl. Wertminderung wegen Alters rd. 13%
ca. -108.610 €
Sachwert der baulichen Anlagen ca. 726.833€
Summe rd.] 727.000 €
Zeitwert der Aul3enanlagen, pauschal ca. 5%
(aus Sachwert der baulichen Anlagen) = rd. 36.350 €
Zzgl. besondere Bauteile etc. (Zeitwert) ca. 0€
Summe y & 36.350 €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert der baulichen Anlagen rd., 727.000 €
Zeitwert der Aul3enanlagen rd. 36.350 €
Bodenwert rd.] 570.000 €
Sachwert gesamt rd.| 1.333.350 €
Marktanpassung
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert =rd.  1.333.000 €
Berlcksichtigung bes. objektspez. Merkmale (boG)
Abschlag (Werteinfluss) wegen Reparatur-/Instandset-
zungsbedarf, je m2-Wohn-/Nutzflache frei geschétzt ca. -50 €/m?
X 215 m2
=rd., -10.750 €
Abschlag (Werteinfluss) wegen fehlener Heizungsanlage,
pauschal frei geschétzt ca. -50.000 €
Gesamt rd.] -60.750 €
1.272.250 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks rd.| 1.272.000 €
Sachwert/Wohnflache rd.| 8.653 €/m?
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Anmerkung:
Korrektur Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit Bezugszeitpunkt NHK
2010) bis zum Wertermittlungsstichtag — laut dem letzten verfigbaren statistischen
Bericht des Statistischen Bundesamtes — wird von einer Steigerung der Baupreise
gemal folgendem, zuletzt zum Stichtag verdffentlichten Baupreisindex ausgegan-
gen:

Indexstand am 01.11.2023 198,800

Korrektur regionaler Unterschiede

Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesdeutsche Mit-
telwerte, die jeweils noch mit dem landkreisbezogenen BKI Regionalfaktor an den
Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des Bewertungsobjektes angepasst werden mus-
sen:

BKI Regionalfaktor Landeshauptstadt Miinchen (01.01.2023) 1,606

Sachwertfaktor

Die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Munchen zuletzt im Jahresbericht 2021 vero6ffentlichten Sachwertfaktoren basieren
auf den Normalherstellungskosten 2010. Auch weitere ,Modellparameter®, die bei
den verdffentlichten Sachwertfakioren zugrunde gelegt waren, sind entsprechend
sachverstandig einzuschéatzen. Im hier gegebenen Fall wird unter Bertcksichtigung
der objektspezifischen und wertbeeinflussenden Merkmale nach biligem sachver-
standigen Ermessen ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 1,0 ge-
wahlt.
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5.4  Plausibilitatskontrolle (nachrichtlich/informativ)

Nachfolgende Plausibilitatskontrolle wird anhand dem Unterzeichner vorliegender
Marktberichte und -daten durchgefihrt, weil sich der Teilmarkt der bebauten Grund-
stuicke des individuellen Wohnungsbaus sowohl an Komplettverkaufspreisen als
auch an Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) orientiert; das Marktge-
schehen drickt sich somit bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte aus.

Mittelbarer Preisvergleich

Zuletzt wurden fur das Jahr 2022 vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise flr gewohnli-
che Reiheneckhduser (alle Ausstattungsstandards) in durchschnittlichen und guten

Wohnlagen im gesamten Stadtbereich ermittelt. Der durchschnittliche Kaufpreis far
Einfamilienhauser (Wiederverkaufe), die im Zeitraum 2010 bis 2019 errichtet wurden,
mit durchschnittlich rd. 130 m? Wohnflache bzw. rd. 205 m? Grundsttcksflache, lag
im Mittel bei rd. 1.440.000 €. Die Kaufpreisspanne betrug rd. 1.300.000 € bis
1.580.000 €.

Quelle: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der
Geschaftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus
der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der ndheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraul3erung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte auf Grund des gegebenen und zugang-
lichen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vermietete Objekte niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Untersu-
chungen des Gutachterausschusses fiur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Miunchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2022%, bestatigt.
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Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstéandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verdul3erung,
in Bezug gesetzt. Die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschldge vorgenommen und das arithmetische Mittel
wird wie nachfolgend dargestellt gebildet:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch

Aus- Zu-/Ab-  angepasster

Wohn- Bau- ver-  statt- Kauf- schlag vorlaufiger
Pos. Datum Art lage jahr mietet ung Flst. WF preis +/- \Vergleichswert
1 Apr 21 DHH mittel 2006 nein gut 285 125 1.300.000 € 2% 1.326.000 €
2 Mai 21 REH mittel 2005 nein mittel 464 140 1.374.000 € -12% 1.209.000 €
3 Jun 21 DHH mittel 2015 nein gut 308 145 1.315.000 € -9% 1.197.000 €
4 Jul 21 DHH mittel 2008 ja gehoben 351 150 1.325.000 € -14% 1.139.000 €
5 Aug 21 DHH mittel 2015 nein gehoben 293 155 1.574.000 € -11% 1.401.000 €
6 Okt 21 DHH mittel 1998 nein mittel 277 145 1.595.000 € -16% 1.340.000 €
7 Nov 21 REH mittel 2009 nein o. A 278 135 1.340.000 € -20% 1.072.000 €
8 Jul 22 DHH mittel 1996 nein gehoben 339 150 1.665.000 € -24% 1.265.000 €
9 Aug 22 DHH mittel 2001 nein gehoben 404 155 1.575.000 € -18% 1.291.000 €
10 Okt 22 REH mittel 2003 nein mittel 298 125 1.662.000 € -2% 1.629.000 €
11 Nov 22 DHH mittel 2006 nein mittel 297 150 1.615.000 € -40% 969.000 €
12 Mai 23 DHH mittel 2017 ja mittel 442 170 1.275.000 € -15% 1.084.000 €
Arithmetisches Mittel rd.: 2007 336 m2 145 m2 1.468.000 € 1.240.000 €
Kaufpreisspanne: min. rd. 1.275.000 € min. rd. 970.000 €
max. rd. 1.665.000 € max. rd. 1.630.000 €
Medianwert: rd. 1.474.000 € rd. 1.240.000 €
Standardabweichung: rd. 157.100 € rd. 175.000 €
10,70% 14,11%

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Nutzart, Grof3e, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: DHH = Doppelhaushalfte; REH = Reiheneckhaus

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitdt des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Anmerkung:
Die benannten Objekte stammen lberwiegend aus dem Bereich von Feldmoching,

Allach und Untermenzing, teils im direkten Umfeld des gegenstandlichen Bewer-
tungsgrundstiicks, sowie aus vergleichbaren Lagen im Stadtgebiet und stellen eine
Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefihrten Vergleichsob-

jekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgrinden

hier nicht angefuhrt.

zu 1)
zu 2)
zu 3)
zu 4)
zu 5)
zu 6)
zu 7)
zu 8)
zu 9)

zu 10)

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, jedoch
immissionsbelastete Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; grol3e-
res nord-/studgerichtetes Grundstiick; kleinere, nicht vermietete Doppelhaus-
halfte etwa gleicher Baualterskategorie

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, jedoch
immissionsbelastete Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnad-
resse; groReres ost-/westgerichtetes Grundstiick; etwa gleich grof3es, nicht
vermietetes Reiheneckhaus etwa gleicher Baualterskategorie

Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohn-
lage mit guter Wohnadresse; grof3eres nordost-/sudwestgerichtetes Grund-
stuck; etwa gleich grol3e, nicht vermietete Doppelhaushalfte gleicher Baual-
terskategorie

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; grof3eres nordwest-/
sudostgerichtetes Grundstick; etwa gleich grofRe, vermietete Doppelhaus-
halfte etwa gleicher Baualterskategorie

Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohn-
lage mit guter Wohnadresse; grof3eres nordost-/sudwestgerichtetes Grund-
stuck; etwa gleich grol3e, nicht vermietete Doppelhaushalfte gleicher Baual-
terskategorie

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse;
grof3eres ost-/westgerichtetes Grundstuck; etwa gleich grol3e, nicht vermie-
tete Doppelhaushalfte &alterer Baualterskategorie

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbelastete Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; gro-
Reres nord-/sudgerichtetes Grundstuck; etwas kleineres, nicht vermietetes
Reiheneckhaus etwa gleicher Baualterskategorie

Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohn-
lage mit guter Wohnadresse; grol3eres nord-/sudgerichtetes Grundstuck;
etwa gleich grof3e, nicht vermietete Doppelhaushélfte alterer Baualterskate-
gorie

Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; gréRReres siudgerich-
tetes Grundstick; etwa gleich grof3e, nicht vermietete Doppelhaushélfte etwa
gleicher Baualterskategorie

Zuruckliegender Verkauf, weitgehend vergleichbare durchschnittliche, jedoch
immissionsbelastete Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnad-
resse; grol3eres ost-/westgerichtetes Grundstiick; kleineres, nicht vermietetes
Reiheneckhaus etwa gleicher Baualterskategorie
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zu 11) Zurtckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; gréf3eres nord-/stidgerichte-
tes Grundstuck; etwa gleich grol3e, nicht vermietete Doppelhaushélfte etwa
gleicher Baualterskategorie

zu 12) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit guter Wohn-
adresse; groReres nord-/sudgerichtetes Grundstiick; gro3ere, vermietete
Doppelhaushalfte gleicher Baualterskategorie

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt in einer Spanne zwi-
schen rd. 970.000 € bis 1.630.000 € liegt. Der arithmetische Mittelwert der Verkaufs-
preise betragt rd. 1.240.000 € mit einer Standardabweichung (Varianz) von rd. 14%,
der Median liegt ebenfalls bei rd. 1.240.000 €.

Anmerkung:
Die Bandbreite der Verkaufspreise lasst die Individualitdt der einzelnen Objekte er-

kennen. Der genaue Gebaudezustand der Objekte, insbesondere die Qualitat der
Ausstattung zum Zeitpunkt des Verkaufs, ist nicht bekannt. Somit lasst sich kein
rechnerisch exakter Vergleichswert ableiten.

Fazit

Der vorne unter ,5.3 Sachwert des bebauten Grundsticks® ermittelte marktange-
passte vorlaufige Verfahrenswert des gegenstandlichen Bewertungsobjekts in Hohe
von insgesamt rd. 1.270.000 € liegt im mittleren Spannenbereich des mittelbaren
Preisvergleichs und erscheint demnach plausibel.
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6.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) Pulverturmstral3e 52,
bebaut mit einem Dreifamilienwohnhaus mit ca. 270 m? Wohn-/Nutzungsflache,
wurde anhand des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Fir das gegenstandliche Be-
wertungsobjekt b) Pulverturmstral3e 52a, bebaut mit einem Reiheneckhaus mit ca.
215 m? Wohn-/Nutzungsflache, wurde der Verkehrswert anhand des Sachwertverfah-
rens ermittelt. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die
Wertansatze begriindet. Nachrichtlich wurden die so ermittelten vorlaufige Verfah-
renswerte gepruft. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) Dreifamilienwohnhaus Pulverturmstrae 52, rd. 2.110.000 €
b) Reiheneckhaus Pulverturmstral3e 52a, rd. 1.270.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert
der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a), FI.Nr. 4354, und b), FI.Nr. 4354/1, beide
Gemarkung Feldmoching in 80935 Munchen, zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 09.11.2023 auf (gerundet)

a) Pulverturmstral3e 52, FI.Nr. 4354 mit 439 m2, bebaut mit einem

Dreifamilienwohnhaus mit ca. 270 m? Wohn-/Nutzungsflache 2.100.000 €
(m. W. zwei Millionen einhunderttausend Euro)

(dies entspricht (2.100.000 € / ca. 235 m? Wohnflache) rd. 8.936 €/m?)

b) Pulverturmstraf3e 52a, FIL.Nr. 4354/1 mit 221 m?, bebaut mit einem

Reiheneckhaus mit ca. 215 m? Wohn-/Nutzungsflache 1.270.000 €
(m. W. eine Million zweihundertsiebzigtausend Euro)

(dies entspricht (1.270.000 € / ca. 147 m? Wohnflache) rd. 8.639 €/m? Wohnflache)

begutachtet.

Minchen, den 19. Méarz 2024

Antonio D. Margherito
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Luftbildaufnahme
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte tberschléagig in Anlehnung
an die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellenweise
von den tatséchlichen Gegebenheiten abweicht. Die darin angegebenen Maf3e und Flachen
wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitat tberprift und als richtig unterstellt; wo er-
forderlich, wurde frei geschéatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung aus-
reichend. Bei wertbeeinflussenden Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten
Flachen zu den tatsachlichen Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

a) Grundstick Pulverturmstrae 52; FI.Nr. 4354, Gemarkung Feldmoching

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca.
Erdgeschoss 10,00 m x 11,25 m 112,50 m?
Abzug 6,31 m X 1,00 m -6,31 m?
Erker 1,50 m x 3,43 m 5,15 m2
111,34 m2

gerundet 111,00 m?2

Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Flache
ca. ca. ca.
Kellergeschoss 10,00 m x 10,25 m 102,50 m?
Erdgeschoss (wie GR) 111,34 m?
Obergeschoss 10,00 m x 10,25 m 102,50 m2
Dachgeschoss 10,00 m x 10,25 m 102,50 m?
418,84 m?

gerundet 419,00 m?2

Geschossflache (GF,.,) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss (wie GR) 111,34 m?
Obergeschoss 10,00 m x 10,25 m 102,50 m2
Dachgeschoss 10,00 m x 10,25 m 102,50 m?
316,34 m?

gerundet 316,00 m?2

Realisierte GFZ (GFZy), rd.: 316 m2 / 439 m2= 0,72
(GFreal / Grundstiicksflache)




b) Grundstiick PulverturmstraBe 52a; FI.Nr. 4354/1, Gemarkung Feldmoching

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca.
Erdgeschoss 599 m x 11,25 m 67,39 m?
Erker 1,50 m x 3,43 m 5,15 m2
72,54 m2

gerundet 73,00 m?2

Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Flache
ca. ca. ca.

Kellergeschoss 599m x 10,25 m 61,40 m2
Erdgeschoss (wie GR) 72,54 m2
Obergeschoss 7,49 m x 10,25 m 76,77 m2
Abzug 1,50m x 3,10 m -4,65 m?
Dachgeschoss 599 m x 10,25 m 61,40 m2
267,46 m2

gerundet 267,00 m?2

Geschossflache (GF,,) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss (wie GR) 72,54 m2
Obergeschoss (wie BGF) 72,12 m2
Dachgeschoss 599 m x 10,25 m 61,40 m2
206,06 m2

gerundet 206,00 m?2

Realisierte GFZ (GFZy), rd.: 206 m2 / 221 mz= 0,93
(GFrea / Grundstiicksflache)




Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) er-
folgte grob Uberschléagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch
aus dem zur Verfiigung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen
Gegebenheiten abweicht. Die darin angegebenen Mal3e und Flachen wurden nur stich-
probenartig bzw. auf Plausibilitat Gberprift und als richtig unterstellt; wo erforderlich,
wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend. Bei
wertbeeinflussenden Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den

tatsachlichen Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

a) Grundstick Pulverturmstrafe 52; FI.Nr. 4354, Gemarkung Feldmoching

Erdgeschoss | 3-Zimmer-Gartenwohnung
Wohnfldche (WF)

Diele ca.

Eltern ca.

Wohnen/Essen/Kochen  ca.

Kind ca.

Géaste-WC ca.

Bad ca.
ca.

Abziglich Putzabzug ca. -3%
ca.

Uberdachte Sudterrasse ca. 1,00m x 3,01 m X 0,50

Uberdachte Westterrasse ca. 6,15 m x 1,00 m X 0,50

gerundet

Nutzungsflache (NUF) im Kellergeschoss

Keller | ca.

Hobbyraum I ca.

Abzug Treppe

Hobbyraum | ca.
ca.

Abziiglich Putzabzug ca. -3%
ca.

gerundet

Obergeschoss | 3-Zimmer-Wohnung:

Diele ca.

Eltern ca.

Wohnen/Essen/Kochen  ca.

Kind ca.

Garderobe ca.

Géaste-WC ca.

Bad ca.
ca.

Abziglich Putzabzug ca. -3%
ca.

Sud-/Westbalkon zu 1/4  ca. 19,16 m2 x 0,25
ca.

gerundet

6,76 m?
13,77 m2
37,54 m2
14,45 m2

1,81 m?

6,98 m2

81,31 m2
-2,44 m?

78,87 m2
1,51 m?

3,08 m2

83,46 m2

83,00 m?

4,60 m?
14,33 m2
2,70 m2

14,12 m?

35,75 m2

-1,07 m?

34,68 m2

35,00 m?

8,44 m?
13,77 m2
30,11 m2
13,37 m2

2,30 m2

2,30 m2

6,58 m?

76,87 m2
-2,31 m?

74,56 m2

4,79 m2

79,35 m2

79,00 m?



Dachgeschoss | 2-Zimmer-Wohnung:

Wohnen/Essen/Kochen  ca. 38,27 m2
Schlafen ca. 13,42 m2
Flur ca. 4,24 m2
Bad/WC ca. 7,32 m2
Géaste-WC ca. 1,49 m2
Garderobe ca. 2,47 m2
Galerie ca. 4,10 mz

ca. 71,31 m2
Abzlglich Putzabzug ca. 3%  -2,14 m?

ca. 69,17 m2
Sudbalkon zu 1/2 ca. 7,20 m2 x 0,50 3,60 m?

ca. 72,77 m2

gerundet 73,00 m?2

b) Grundstiick PulverturmstralBe 52a; FI.Nr. 4354/1, Gemarkung Feldmoching

Wohnflache (WF)

Erdgeschoss
Diele ca. 4,80 m2
Géaste-WC ca. 1,65 m2
Abstellraum ca. 1,33 m2
Wohnen ca. 24,71 m?
Essen ca. 14,66 m?
Kochen ca. 8,02 m?
ca. 55,17 m2
Abzlglich Putzabzug ca. -3% -1,66 m?
ca. 53,51 m?
Obergeschoss
Diele ca. 3,76 m2
Kind | ca. 11,89 m?
Kind 1l ca. 12,86 m?
Bad ca. 9,73 m?
Eltern ca. 16,55 m?
ca. 54,79 m2
Abzlglich Putzabzug ca. -3% -1,64 m?
ca. 53,15 m?
Westbalkon zu 1/4 ca. 5,99 mz x 0,25 1,50 m?
ca. 54,65 m?
Dachgeschoss
Flur ca. 3,17 m2
Studio | ca. 17,60 m2
Studio I ca. 10,98 m2
Bad ca. 5,08 m?
ca. 36,83 m?
Abzlglich Putzabzug ca. -3% -1,10 m?
ca. 35,73 m?
Nordbalkon zu 1/4 ca. 10,73 m2 x 0,25 2,68 m2
ca. 38,41 m2
146,57 m2

gerundet 147,00 m?2



Nutzungsflache (NUF)

Kellergeschoss

Flur

Hobbyraum

Keller
Waschen/Trocknen

Abziglich Putzabzug

Spitzboden

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

5,57 m2
19,61 mz2
6,87 m2

16,98 m?2

49,03 m?

-3% -1,47 m?

gerundet

47,56 m2

20,00 m2

67,56 m2

68,00 m?



Bestands-/Werkplan

Grundriss Kellergeschoss

(unmafstabliche Darstellung)
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Bestands-/Werkplan

Grundriss Erdgeschoss

(unmafstabliche Darstellung)
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(unmafistabliche Darstellung)

Eingabe-/Tekturplan, Ansichten
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Bewertungsobjekt a), Gebaude Hs.Nr. 52
Eingabe-/Tekturplan, Ansicht und Schnitt
(unmaf3stabliche Darstellung)
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Eingabe-/Tekturplan, Grundriss

Bewertungsobjekt b), Gebdude Hs.Nr. 52a

(unmafistabliche Darstellung)
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Eingabe-/Tekturplan, Grundriss

Bewertungsobjekt b), Gebdude Hs.Nr. 52a

(unmafistabliche Darstellung)
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Eingabe-/Tekturplan, Grundriss

Bewertungsobjekt b), Gebdude Hs.Nr. 52a

(unmafistabliche Darstellung)

7
i

AT

ek | 4 .
08T Tef 117 1458 e ST .08
]
i D TS At s o5
% | %
T \\%@é@x IR L
Z - 7
w N 7 ~ :
feSPE " n._t. g5'9L. "
C L SANE: [ o
) ; _ o
L) g
5 ) : .
- i pr— \ O+ ——1 po—T %!.Iﬁ! o A .\.\\\!...;.u}..s ..... J—
g . ; _ i ] A
: . 4 A N
1 LwEls | ’ ©
[ 11 TR _ ,,..\ ,,,,, o &
m 2 mwm_m el W oLEL »
IQJ _ i S .4 _u. PLE #_mwxmmﬂm
N A LL'0g :
e \ : SLI0Y =
i 4 I Limssa = —
_\\\ : _ LEu
o awesz Ag BE'L w
B Hpupy Ei e
. \\ . -k )
ZE ~1h &
7K 7\. . &
\\\\ . A 7 . S
ﬁ S BB'G ;S_wmr o
] =
_
_omh_, _ 00T
9% E6'Y _ A Seh
I

Obergeschoss



(unmafistabliche Darstellung)

Eingabe-/Tekturplan, Grundriss

Bewertungsobjekt a), Gebaude Hs.Nr. 52a
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Bewertungsobjekt b), Gebdude Hs.Nr. 52a
Eingabe-/Tekturplan, Ansichten
(unmafistabliche Darstellung)
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Bewertungsobjekt b), Gebdude Hs.Nr. 52a
Eingabe-/Tekturplan, Ansicht und Schnitt

(unmaf3stabliche Darstellung)
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PulverturmstralRe 52, 52a in 80935 Miinchen

AulRenaufnahmen

Pulverturmstraf3e n. Osten Pulverturmstrafe n. Westen

Bewertungsobjekt a), Hs.Nr. 52

Ansicht v. Suden

Grundstiickszugang v. Suden Hauseingang v. Osten



PulverturmstralRe 52, 52a in 80935 Miinchen

Bewertungsobjekt b), Hs.Nr. 52a

Ansicht v. Nordosten Ansicht v. Norden

Ansicht v. Nordwesten

Grundstiickszugang v. Suden Hauseingang v. Osten



