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Wohnbaugrundstuick Flst. 371/87, Gemarkung Trudering,
bebaut mit Reihenendhaus und
Garagengrundstiick Flst. 371/109 mit PKW- Duplexgarage
MadelegabelstraRe 68, 81825 Miinchen

© Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Bayern
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen
Infanteriestralie 5

80325 Munchen

gemal Beschluss vom: 09.04.2025
Geschaftszeichen: 1517 K 79/25
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf} § 194 BauGB
a) des mit einem Reihenendhaus bebauten Grundstucks FI.Nr. 371/87,

Madelegabelstralle 68
81825 Munchen

sowie
b) des mit einer PKW-Duplexgarage bebauten Grundsttcks FI.Nr. 371/109
jeweils Gemarkung Trudering, Amtsgericht Minchen,

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 26.08.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Zu bewerten ist das innerortliche Wohnbaugrundstick Flst. 371/87 mit einer

Flache von ca. 346 m2. Das Grundstiick ist mit einem voll unterkellerten Reihen-
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endhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu Wohn-
zwecken ausgebauten Dachgeschoss bebaut. Bei dem Gebaude handelt es
sich um das Endhaus einer Reihenhauszeile mit neun aneinander gebauten
Reihenhausern. Des Weiteren ist das Garagengrundstick FlIst. 371/109 mit
einer Grolde von 42 m? zu bewerten. Das mit einer PKW-Duplexgarage bebaute
Garagengrundstick grenzt unmittelbar an das Wohnbaugrundstick. Die

Garage ist in Reihe mit zwei weiteren Garagen errichtet.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 26.08.2025 statt. Folgende Personen haben an
der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr A. R. (Antragsteller)

- Frau H. und Herr Dr. W. (Bekannte des Antragstellers, zeitweise
anwesend)
(Name aus Datenschutzgriunden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomee, Sachverstandigenbiro Bader & Thomee

Das Objekt konnte ungehindert von innen und aul3en besichtigt werden. Der
Eigentimer hat der Veroffentlichung von Innenfotos des Wohngebaudes im
Gutachten nicht zugestimmit.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 17.03.2025

- Bestellung von Dienstbarkeiten und Reallasten URNr. 738, Notar R.
Wetlitzky vom 28.02.1972

- Auszuge Eingabeplan ,Neubau von Reihenhausern® mit Grundrissen,
Ansichten und Schnitt vom 29.12.1970

Bader & Thomee
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1.7

Weitere Unterlagen in der Bauakte zum Neubau des Reihenhauses aus
den Jahren 1970 bis 1972 (u.a. Bauantrag, Baubeschreibung, Bauge-
nehmigung)

Baubeschreibung XXX GmbH & Co

Auszuge Eingabeplan ,Einbau von zwei Dachgauben® mit Grundriss,
Ansichten und Schnitt vom 02.07.2012

Weitere Unterlagen in der Bauakte zum Einbau der Dachgauben aus
den Jahren 2012 bis 2015 (u.a. Vorlage Genehmigungsfreistellung,
Baubeschreibung, Flachenberechnungen, Baubeginnsanzeige, Anzeige
Nutzungsaufnahme)

Energieausweis Dokumentation, Sachverstandiger XXX vom
11.08.2022

Energieausweis fur Wohngebaude Sachverstandiger XXX vom
11.08.2022

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen
baulichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses

Auskunfte Landeshauptstadt Manchen, Referat fur Stadtplanung und

Bauordnung, Lokalbaukommission

Literatur

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

J. Simon, W. Kleiber, R. Roéssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

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

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

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag
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1.8

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande, wie die Mdblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen und Einbaumdbel, sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolde
Muinchen Trudering 354 12891 371/87 346 m?
371/109 42 m?

Ifd. Nr. 3:
Ifd. Nr. 4:

Fist. 371/87, Madelegabelstrale 68, Gebaude- und Freiflache
Fist. 371/109, Nahe Madelegabelstralle, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentiimer (zum Stichtag)

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 3:

Ifd. Nr. 4:

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot des Betriebs eines
larmenden oder belastigenden Geschafts- oder Gewerbeunter-
nehmens) fur XXX mit beschrankter Haftung & Co. KG, Minchen,;
Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot des Betriebs eines
larmenden oder belastigenden Geschafts- oder Gewerbeunter-
nehmens) fur XXX mit beschrankter Haftung & Co. KG, Minchen;
Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot, die aul3ere
Gestalt der Gebaude durch Umbau, Aufbau oder andere
Farbgebung zu andern) fur XXX mit beschrankter Haftung & Co.
KG, Minchen:

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot, die aul3ere

Bader & Thomee
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Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

10:

Gestalt der Gebaude durch Umbau, Aufbau oder andere
Farbgebung zu andern) fur XXX mit beschrankter Haftung & Co.
KG, Minchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot, das einheitliche
Fassadenbild zu beeintrachtigen durch Anbringung von Anlagen
und Einrichtungen (Markisen, Anderung der Einzaunung, Vor-
dacher, Seitenwande etc.)) fur XXX mit beschrankter Haftung &
Co. KG, Munchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot, das einheitliche
Fassadenbild zu beeintrachtigen durch Anbringung von Anlagen
und Einrichtungen (Markisen, Anderung der Einzaunung, Vor-
dacher, Seitenwande etc.)) fur XXX mit beschrankter Haftung &
Co. KG, Mlnchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot der Anbringung
von weiteren Abzaunungen) fur XXX mit beschrankter Haftung &
Co. KG, Minchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot der Anbringung
von weiteren Abzaunungen) fur XXX mit beschrankter Haftung &
Co. KG, Minchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot, bei den
Terrassen hinsichtlich Ausgestaltung und Form andere
Gartentrennwande zu errichten als vorgeschrieben) fur XXX mit
beschrankter Haftung & Co. KG, Miunchen,;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot, bei den

Terrassen hinsichtlich Ausgestaltung und Form andere

Bader & Thomee
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Ifd. Nr.

Ifd. Nr.

Ifd. Nr.

Ifd. Nr.

Ifd. Nr.

11:

12:

13:

14:

15:

Gartentrennwande zu errichten als vorgeschrieben) fur XXX mit
beschrankter Haftung & Co. KG, Minchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Reallast (Verpflichtung zur verkehrs- bzw. betriebssicheren Unter-
haltung von gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen
(Garagenhofe, Sammelgaragen, Privatwege, Versorgungsleitun-
gen etc.)) fur XXX mit beschrankter Haftung & Co. KG, Minchen,;
Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Reallast (Verpflichtung zur verkehrs- bzw. betriebssicheren Unter-
haltung von gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen
(Garagenhofe, Sammelgaragen, Privatwege, Versorgungsleitun-
gen etc.)) fur XXX mit beschrankter Haftung & Co. KG, Minchen,;
Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 3

Reallast (Verpflichtung die Gebaude dauernd in gutem Zustand
zu erhalten) fir XXX mit beschrankter Haftung & Co. KG,
Minchen;

Betrifft Grundstuck Ifd. Nr. 4

Reallast (Verpflichtung die Gebaude dauernd in gutem Zustand
zu erhalten) fir XXX mit beschrankter Haftung & Co. KG,
Minchen;

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1517 K
79/2025);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die eingetragenen Belastungen Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 14 dienen u.a. der Siche-

rung der Gestaltung der Reihenhausanlage und der Sicherung des Unterhalts

der Gebaude und der gemeinschaftlichen Anlagen der Reihenhausanlage. Ver-

gleichbare Belastungen sind generell fir Reihenhausanlagen bzw. far

Bader & Thomee
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Gemeinschaftsflachen nicht unublich. Dennoch kdénnen sich hierdurch
gegebenenfalls Einschrankungen u.a. bei baulichen Veranderungen, bei der

Nutzung und bei der Ertragsfahigkeit des Objekts ergeben.

Die Belastungen wurden zugunsten des damaligen Bautragers XXX mit
beschrankter Haftung & Co. KG eingetragen. Gemal Auskunft des Miteigen-
tiumers besteht die damalige Bautragergesellschaft zum Stichtag nicht mehr.
Ein Rechtsnachfolger ist dem Miteigentimer nicht bekannt. Des Weiteren ist
festzustellen, dass an den Gebauden der Anlage offensichtlich in der Ver-
gangenheit zahlreiche Veranderungen wie z.B. Gaubenaufbauten und
Anderungen des Fassadenbilds durchgefiihrt wurden, die den bestehenden be-
schrankten personlichen Dienstbarkeiten widersprechen. Einspriche des

Berechtigten gegen diese MalRnahmen sind angabegemaf nicht bekannt.

Auftragsgemall erfolgt die Verkehrswertermittlung jedoch ohne Beruck-

sichtigung des Werteinflusses dieser Belastungen.

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

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Wohnbaugrundstuck Flst. 371/87 hat eine annahernd L-formige Grund-
flache. Die Grundstuckstiefe in Nordwest/ - Sudostrichtung variiert zwischen ca.
41 m im Stdwesten und ca. 26 m im Nordosten. Die Grundsticksbreite betragt
ca. 5,7 m im Bereich der Madelegabelstralde und ca. 10,0 m im rdckwartigen
Grundstlcksbereich. Das weitgehend ebene und auf Stralenniveau liegende
Grundstlck grenzt im Nordwesten an die Madelegabelstralle, im Sudosten an
Wohnbaugrundstiicke, im Sldwesten an ein Wohnbaugrundstick mit einem
kommun bebauten Nachbargebaude sowie im Nordosten an das ebenfalls zu

bewertende Garagengrundstick und ein Wohnbaugrundstick. Das Grundstuck

Bader & Thomee
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ist im nordwestlichen Grundstlicksbereich mit einem Reihenendhaus bebaut.
Das unmittelbar an das Wohnbaugrundstick angrenzende Garagengrundstick
Fist. 371/109 hat eine rechteckige Grundflache mit einer Breite von ca. 2,8 m

und einer Tiefe von ca. 15,0 m.

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten gefuhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

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

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.
Garagengrundstuck

Wohnbaugrundstuck

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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2.3 Lage

Makrolage

Mianchen ist mit ca. 1,6 Millionen Einwohnern die drittgrofdte Stadt Deutsch-
lands und gilt als wirtschaftlicher Top-Standort, der Tradition und Modernitat
vereint sowie eine sehr gute Infrastruktur und Lebensqualitat bietet. Minchen
gehort regelmalig zu den Gewinnern internationaler Stadtevergleiche. Der
Ballungsraum Munchen mit den Landkreisen Munchen und Starnberg liegt un-

angefochten an der Spitze des Rankings fur Deutschland.

© Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern

Das Grundstick liegt in dem zu Minchen gehdérenden Stadtteil Trudering, ca.
7 km sudostlich der Innenstadt Minchens (Marienplatz). Mit dem Stadtteil Riem
bildet Trudering den Stadtbezirk 15 Trudering - Riem. Die Bevolkerungszahl
des Stadtbezirks ist von 42.996 im Jahr 2000 auf 76.280 im Jahr 2024

gestiegen. Der Anteil der auslandischen Bevolkerung liegt mit 25,6% unter dem

Bader & Thomee
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Stadtdurchschnitt von 30,6% (Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen).
Der Stadtteil verfugt Uber gute Infrastruktureinrichtungen und schnelle Ver-
kehrsanbindungen zur Innenstadt. Trudering wird von der Wasserburger Land-
stralle bzw. der KreillerstralRe, einer Hauptverkehrsstrale mit erheblichem

Durchgangsverkehr, durchschnitten.

© Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern

Mikrolage

Das Grundstlck liegt im Stadtteil Trudering, ca. 1,0 km sudwestlich der Wasser-
burger Landstra’e und ca. 1,6 km sldlich des S- und U-Bahnhofs Trudering
innerhalb eines Wohngebiets. Das Wohngebiet wird groRraumig eingegrenzt
durch die Feldbergstrale im Sudosten, die Bajuwarenstral3e im Nordwesten,
die St.-Augustinus-Stral3e im Nordosten und die Zehntfeldstrale im Stidwesten.
Einkaufsmdglichkeiten fur Waren des taglichen und erweiterten Bedarfs,
Kindergarten und Schulen sind in der Umgebung gegeben. Weitere Einkaufs-

moglichkeiten mit einem umfangreichen Warenangebot sind u.a. in dem ca.

Bader & Thomee
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3,0 km entfernten Einkaufszentrum Riem-Arkaden und dem ca. 1,8 km ent-

fernten Einkaufszentrum Neuperlach (PEP) vorhanden.

Die Madelegabelstralle verlauft von der ZehntfeldstralBe in norddstlicher
Richtung bis zur Himalajastrale und ist als wenig befahrene Anliegerstralle
einzustufen. Verkehrsimmissionen durch den Stralenverkehr sind witterungs-

abhangig maoglich.

Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer in den 1970er Jahren erbauten
Siedlung mit Reihenhauszeilen, oberirdischen Garagenzeilen und Tiefgaragen.
Die Umgebungsbebauung ist aufgelockert und durchgrint. Stdoéstlich des
Objekts befindet sich eine Wohnbebauung mit Uberwiegen Ein- und

Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhausern.

Offentliche Verkehrsmittel

Der U-/ S-Bahnhof Trudering liegt ca. 1,6 km und der U-Bahnhof Quiddestralie
liegt ca. 1,3 km entfernt (Luftlinie). Weiter bestehen Busverbindungen. Bus-
haltestellen befinden sich u.a. in der Feldbergstral’e und in der Zehntfeldstralie

und sind fulRlaufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die in der Nahe verlaufende Wasserburger
LandstralRe bzw. die Standlerstralde sowie weitere Hauptverkehrsstralden gut an
die Mlnchner Innenstadt und die angrenzenden Stadtteile und Gemeinden
angebunden. Die Autobahnauffahrt zur A 8, Anschlussstelle Perlach ist nach
ca. 4,5 km Fahrt und die A 99, Anschlussstelle Haar, ist nach ca. 8 km Fahrt zu

erreichen.

Lagebeurteilung
Die Wohnlage des Objekts ist generell als gute innerstadtische Wohnlage im
Ostlichen Stadtrandbereich der Landeshauptstadt Minchen einzustufen. Die

Verkehrsanbindung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr und den

Bader & Thomee
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Individualverkehr sind gut. Die Infrastruktur in der Umgebung ist gut ausgebaut.
Verkehrsbedingte Larmimmissionen im innerstadtisch Ublichen Rahmen sind
witterungsabhangig maoglich. Im Mietspiegel der Landeshauptstadt Minchen

wird der Bereich als ,gute Lage" ausgewiesen.

MadelegabelstraBe — Blickrichtung Siidwest  MadelegabelstraBe — Blickrichtung Nordost

24 ErschlieBung

Das Wohnbaugrundstuck wird von Nordwesten Uber die Madelegabelstralle er-
schlossen. Diese ist endausgebaut, befestigt, asphaltiert und beleuchtet. Geh-
wege und Strallenbegleitgrin sind beidseitig angelegt. Anschlusse fur Wasser,

Kanal, Strom, Gas und Telekommunikation sind vorhanden.

Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die
moglicherweise wertbeeinflussend sein kdénnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerstadtisches Grundstuck, das im Flachennutzungs-
plan als reines Wohngebiet (WR) dargestellt ist. Das Grundstick liegt im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 340 ,Hans-Pfann-Stralde (&stlich) zwischen
St.-Augustinus- und Zehentfeldstral3e“ aus dem Jahr 1971 u.a. mit folgenden

Festsetzungen fur das zu bewertende Grundstuck:

- reines Wohngebiet WR
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- maximal 2 Vollgeschosse und Dachgeschoss
- maximale Grundflachenzahl 0,3

- maximale Geschossflachenzahl 0,5

- Satteldach, Dachneigung 38° (zwingend)

- durch Baugrenzen vorgegebenes Baufenster

Wohnbaugrundstuck

Ausschnitt Bebauungsplan

Des Weiteren sind fur das Grundstlick u.a. zu beachten:

- Baumschutzverordnung der LH Minchen

- Stellplatzsatzung flr Kraftfahrzeuge der LH Minchen
Das Grundstuck liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung.

Das Wohnbaugrundstuck ist durch die derzeitige Bebauung mit einer wert-
relevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,43 ausgenutzt. Eine weitere

bauliche Nutzung des Grundstiicks ist derzeit nicht mdglich.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen (genehmigter Eingabeplan Reihenhaus,
Genehmigungsfreistellung Einbau von zwei Dachgauben) wird ohne weitere
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Prifung davon ausgegangen, dass das vorhandene Reihenhaus und die PKW-
Garage sowie eine Nutzung als Einfamilienhaus baurechtlich genehmigt sind.
Abweichend vom Eingabeplan des Dachgeschossausbaus wurde die Speicher-

flache nicht vom Hobbyraum abgetrennt.

An das Wohngebaude und die Garage wurde gartenseitig eine Aul3entreppe mit
Verbindung zum Keller und zur Garage sowie eine Uberdachung angebaut.
Entsprechend den vorliegenden Unterlagen ist diese bauliche Veranderung
nicht genehmigt. Es ist somit gegebenenfalls mit einer Riuckbauforderung oder

Aufwendungen fur eine nachtragliche Genehmigung zu rechnen.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Auskunften der Behorden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder
sonstigen Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird aus-

dricklich ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
u.a. unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemaly Auskunft beim Ortstermin ist das Objekt zum Stichtag nicht vermietet

und wird seit September 2020 nicht mehr bewohnt. Im Rahmen der
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Wertermittlung wird, entsprechend den Vorgaben des Gerichts, ein miet- und

lastenfreier Zustand unterstellt.

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

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

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

zerstérenden Untersuchungen durchgefuhrt.

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

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

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohngebaude

Nordwestseite des Reihenhauses Siidostseite des Reihenhauses

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein voll unterkellertes
Reihenendhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu
Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss. Der Hauseingang befindet sich auf
der Nordwestseite. Im Inneren ist das Gebaude mit Treppenlaufen vom Keller-
geschoss bis zum Dachgeschoss erschlossen. Das Gebaude ist in einem, dem
Baujahr entsprechenden Baustil mit einem Satteldach mit Dachgauben und
geringen Dachuberstanden, Einzelfenstern und einer Putzfassade errichtet.

Baujahr: ca. 1974/75

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Stahlbeton-

decken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl und Gauben ausgefuhrt.

Gebaudeabmessungen
Das Gebaude hat eine rechteckige Grundflache mit einer Breite von ca. 5,71 m

und einer Tiefe von ca. 9,74 m.
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Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt Uber einen Eingang auf der Nordwestseite. Das Gebaude ist
durch innen liegende Treppenlaufe vom Kellergeschoss bis zum Dachgeschoss

erschlossen.

Kellergeschoss

Im Keller befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein Heizungsraum und zwei
Kellerraume. Die Belichtung und Beliftung der Raume erfolgen Uber
Kellerfenster und Lichtschachte. Die Raumhohen im Keller sind eingeschrankt
und betragen gemal stichprobenartigem Aufmald ca. 2,06 m. Der Keller wird
zusatzlich  Uber eine gartenseitige  Kelleraulentreppe  erschlossen

(Kelleraulentreppe baurechtlich nicht genehmigt, siehe Abschnitt 2.5).

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich ein Windfang, ein Gaste-WC, eine Essdiele mit
Treppenlauf in das Obergeschoss, eine Kuche mit Treppenlauf in den Keller
und ein Wohnzimmer. Das Wohnzimmer ist nach Sudosten orientiert und hat
Zugang zu einer vorgelagerten Terrasse. Die Kliche und die Essdiele sind nach
Nordwesten ausgerichtet. Das WC ist innenliegend und zwangsentliftet. Alle
Raume sind Uber Fenster und Fensterturen tagbelichtet und beltftet und durch
den Windfang bzw. die Essdiele erschlossen. Der Keller ist nur uber die Kuche

zu erreichen.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlaufen, ein Bad, zwei
Kinderzimmer und ein Schlafzimmer. Die beiden Kinderzimmer sind nach
Sudosten und das Schlafzimmer ist nach Nordwesten ausgerichtet. Alle Zimmer
sind Uber Fenster tagbelichtet und beluftet und durch den zentral angeordneten

Flur erschlossen. Das Bad ist innenliegend und zwangsentliftet.
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Dachgeschoss

Das zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschoss ist Uber eine normale Ge-
schosstreppe zu erreichen. Es verfugt Uber einen kleinen Flur mit Treppenlauf,
und einen ausgebauten Studioraum (Planbezeichnung Hobbyraum). Der im
Plan dargestellte Speicherraum wurde vor Ort nicht abgetrennt. Die Belichtung
und BellUftung des Studioraums erfolgen Uber jeweils eine Dachgaube auf der
Sudostseite und der Nordwestseite.

(Anmerkung: Der ausgebaute Raum im Dachgeschoss wird im Eingabeplan als Hobbyraum
bezeichnet und erfillt unter Umstanden nicht die Anforderungen an Aufenthaltsraume im Sinne
des § 45 BayBO.)

Dachsspitz

Der nicht ausgebaute Dachspitz ist Uber eine Einschubtreppe erschlossen und
dient als Speicherflache. Die Hohe ist stark eingeschrank.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt hat eine funktionelle und fir Reihenhauser dieser
Baujahresklasse Ubliche Raumeinteilung. Die Raume sind generell gut ge-
schnitten, weisen jedoch im Obergeschoss teilweise geringe Grolken auf. Die

ErschlieBung des Kellers Uber die Klche ist etwas ungunstig.

Wohnflache

Die Zusammenstellung der Wohnflache basiert auf den Angaben der vor-
liegenden Flachenberechnung die in Anlehnung an die Il. Berechnungs-
verordnung erstellt wurde. Flachen im Dachgeschoss mit einer Raumhdhe
zwischen 1,0 m und 2,0 m sind zu 50% beriicksichtigt. Die Ubereinstimmung
der angegebenen Malde und Flachen mit den Gegebenheiten vor Ort wurde
nicht gepruft. Fur den Putz erfolgt ein pauschaler Abzug von 3,0 %.
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Zusammenstellung Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Windfang 2,26
WC 1,36
Essdiele 7,59
Kiche 6,45
Wohnzimmer 25,10
Obergeschoss:

Flur 4,87
Bad 4,10
Kind 1 9,24
Kind 2 9,49
Eltern 16,65
Dachgeschoss:

Flur 1,64
Hobbyraum 32,34
Summe gesamt 121,09
Putzabzug 3% -3,00% -3,63
Wohnflache des Bewertungsobjekts 117,46
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 117,00

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Grindung: Streifenfundamente

Aullenwande: Mauerwerkswande, Keller: Betonstein oder Beton
Decken: Stahlbetondecken

Dach: Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion mit

Tonpfanneneindeckung, Dachgauben verglast,
Spenglerarbeiten in Kupfer
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Treppen: KG - EG: Betontreppenlauf mit Handlauf
EG - DG: Holztreppen mit Handlauf

Fassade: Putzflachen gestrichen, teilweise Verschalung
Giebelseite Warmedammverbundsystem

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststoffrollladen (elektrisch betrieben)
Keller: Metallfenster mit Einfachverglasung

Balkon: nicht vorhanden

Innenausbau:

Innenwande Mauerwerk, DG ggf. Wande in Trockenbauweise
Wandflachen: Keller: Putz- und Betonflachen gestrichen

EG bis OG: Putzflachen gestrichen, teilweise Tapeten,
Styroporverkleidungen (Windfang) und Teppich

DG: Putz- bzw. Trockenbauflachen gestrichen
Sanitarraume Fliesen

Deckenflachen: Keller: Putz- und Betonflachen gestrichen
EG: Putzflachen gestrichen, Essdiele Zierbalken
OG: Putzflachen gestrichen, teilweise Styroporverklei-
dungen, Bad Verkleidung mit Spotbeleuchtung
DG: Trockenbauflachen gestrichen

FuRbdden: Keller: Betonbdden
EG: Fliesenbdden (teilweise grol3fformatiger Naturstein),
Wohnzimmer Teppichboden
OG: Teppichbdden, Bad Fliesenboden
DG: Teppichbdden

Tlren: Hauseingang: Kunststofftiire mit Isolierverglasung
Zimmertiren: Holzwerkstofftiiren furniert, EG teilweise
Glastiren

Sanitarraume: WC EG:

Waschbecken und Hange-WC, Fliesenboden, Wande ca.
1,6 m hoch gefliest, mittlerer Standard, ca. 1990

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Madelegabelstralie 68, 81825 Miinchen Seite 25

modernisiert

Bad OG:

bodengleiche Dusche, Waschbecken und Hange-WC,
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest, mittlerer
Standard, ca. 2018 modernisiert

Keller: Ausguss, Waschmaschinenanschluss

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

bes. Bauteile:

bes. Einbauten:

Zentralheizung (gasbefeuert, Baujahr Heizungsanlage ca.
1991), Radiatoren- und Kompaktheizkorper, EG teilweise
FuBbodenheizung, Kaminofen Studio DG,

Warmwasser uber Zentralheizung

Elektroinstallation der Funktion des Gebaudes entspre-
chend durchschnittlich ausgelegt, Verteilung mit Auto-
matensicherungen, FI-Schutzschalter nachgerustet

Lichtschachte, KellerauRentreppe, Dachgaube

Einbauklche (nicht bewertet)

Durchgefuhrte Arbeiten

Gemal Auskunft beim Ortstermin wurden, abgesehen von Ublichen Schon-

heitsreparaturen und Instandhaltungsarbeiten, folgende Renovierungs- und

Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt:

ca. 1990:
ca. 1991:
ca. 2004, 2007:

ca. 2012:

Modernisierung WC EG
Erneuerung Heizungsanlage
Erneuerung Fenster EG, OG

Umbau / Renovierung Dachgeschoss (u.a. Erneuerung
Dacheindeckung und Dammung, Einbau Dachgauben,
Innenausbau)

Erneuerung Eingangstur

Warmedammverbundsystem Fassade Giebelseite
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ca. 2014 Erneuerung Fliesenboden Essdiele, Kiiche
ca. 2018: Modernisierung Bad OG

Mangel / Schaden

Das Gebaude ist in Teilbereichen (u.a. Flachen KG, EG und OG) in einem
abgewohnten und renovierungsbedurftigen Zustand. Im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, folgen-

de Mangel und Schaden festgestellt bzw. mitgeteilt:

- Feuchteschaden Kelleraullentreppe

- Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich u.a. mit Farb- und
Putzabplatzungen

- Putzschaden und Risse u.a. im Bereich der Treppen

- Heizungsanlage alt und mittelfristig zu erneuern (angabegemaf keine
Austauschverpflichtung)

- Betonbdden Keller und Kellertreppe abgenutzt

- Bodenbelage teilweise alt und abgelaufen (Teppichbdden)

- Leitungsschlitze und Wandoffnungen (Elektrodosen, Aussparungen fur
Gurtwickler) teilweise nicht verschlossen

- Verputz- und Malerarbeiten erforderlich

- Wand — und Deckenverkleidungen teilweise alt (u.a. Styroporver-
kleidungen, Teppichverkleidung Zimmer OG)

- weitere altersbedingte Abnutzung, speziell im Bereich der Flache KG, EG
und OG (z.B. Bodenbelage teilweise alt und abgelaufen, Turen und

Tlrzargen abgenutzt, Malerarbeiten erforderlich, etc.)

Ausstattung

Die Ausstattung des Gebdaudes stammt teilweise aus dem Baujahr und wurde
teilweise durch Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen (siehe Auf-
stellung oben) verandert. Insgesamt ist von einem mittleren, in Teilbereichen

veralteten Ausstattungsstandard auszugehen.
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Bauzustand

Das Gebaude ist generell in einem dem Alter entsprechenden, in Teilbereichen
abgewohnten Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen und dartber-
hinausgehende Mangel und Schaden (siehe Aufstellung oben). Im Rahmen
eines Nutzerwechsels sind umfangreiche Renovierungs- und Modernisierungs-
malnahmen speziell im Bereich der Flachen im KG, EG und OG erforderlich.
Das Gebaude weist einen Instandhaltungsrickstau im Bereich der oben aufge-
fuhrten Mangel und Schaden auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal}
der Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung

durch den Ansatz eines Reparaturstaus berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die energetische Qualitat der Gebaudehllle wurde teilweise durch zeitlich
bereits weiter zurickliegende MalRnahmen, wie z.B. die Erneuerung der
Fenster, die Dammung der giebelseitigen Fassade und die Dammung der
Dachflachen verbessert. Dennoch fuhren z.B. teilweise alte Wande, eine nicht
gedammte Decke Uber dem Keller und konstruktive Warmebricken, wie z.B. im
Bereich der Heizkorpernischen, zu erhdhten Warmeverlusten. Die Heizungs-

anlage ist veraltet und entspricht nicht mehr dem heutigen Stand der Technik.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Neubauten sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude nicht
erreicht. Es liegt ein im Jahr 2022 ausgestellter Energieausweis gemaf §§ 79 ff.
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor, der auf Grundlage von Berechnungen des
Energiebedarfs ermittelt wurde. Der Endenergiebedarf liegt demnach bei
127 kWh/(m?a).

Barrierefreiheit
Gemal Art. 2 Abs. 10 der Bayrischen Bauordnung (BayBO) wird Barrierefreiheit
wie folgt definiert:
,Barrierefrei sind bauliche Anlagen, soweit sie fiir Menschen mit Behinderung in der allgemein

Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilfe zugénglich

und nutzbar sind.”
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Im vorliegenden Fall erflllt das Gebaude augenscheinlich nicht die Anforde-
rungen an Barrierefreiheit gemall BayBO. So ist u.a. das Erdgeschoss des
Gebaudes nicht ohne Stufen zu erreichen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass eine umfassende Prufung der Barriere-

freiheit im Rahmen eines Wertgutachtens nicht erfolgen kann.
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3.3 Garage

PKW-Duplexgarage mit Vorplatz Innenansicht PKW-Duplexgarage

Beschreibung

Nordostlich des Wohngebaudes befindet sich eine PKW-Duplexgarage mit zwei
Stellplatzen. Die Garage ist in Reihe mit zwei weiteren Duplexgaragen errichtet.
Die Garagen sind baulich nicht durch eine Wand getrennt. Die Trennung im
Inneren erfolgt nur dber einen Maschendraht. Das Gebaude ist in
Massivbauweise mit einem Betonboden, Mauerwerks- bzw. Betonwanden,
einer Stahlbetondecke und einem Flachdach errichtet. Die Duplexeinrichtung
wurde angabegemald ca. 1995 erneuert. Die Nutzung der Stellplatze ist in
Bezug auf die Abmessungen und das Gewicht eingeschrankt und fur moderne
PKWs teilweise nicht mehr ausreichend. Die Garage ist durch ein manuelles
Rolltor aus Metall von der Nordwestseite erschlossen. Der Garagenvorplatz ist

mit Betonsteinpflaster befestigt.
Baujahr: ca. 1974/75
Mangel / Schaden

- altersbedingte Abnutzung

Bauzustand
Die Garage ist in einem dem Baualter entsprechenden, in Teilbereichen etwas

abgenutzten Bauzustand.
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3.4 AuBenanlagen

Garten Siidostseite

Beschreibung

Garten:

Einfriedung:

Terrasse:

Wege:

Sonstiges:

Zustand

Vorgarten mit Hauszugang

einfach angelegte Rasen- und Pflanzflachen mit
Strauchbepflanzung und zum Teil hohen Baumen

Maschendrahtzaune, teilweise hinterpflanzt, Hecken
teilweise ausgewachsen, Strallenseite Eingangstor aus
Metall, Mdlltonnenhaus aus Waschbeton

mit Natursteinplatten befestigte Terrasse (teilweise
fehlende Platten), Markise, Freisitz in Holzkonstruktion mit
Uberdachung aus Acrylglas (baurechtlich nicht genehmigt,
siehe Abschnitt 2.5)

Hauszugang mit Betonsteinpflaster befestigt, Hauszugang
uber zwei Stufen

Gewachshaus (abgenutzt, ohne Wertansatz), Gartenhutte
in Holzkonstruktion

Die einfach angelegten Auflenanlagen sind in einem durchschnittlichen, in

Teilbereichen vernachlassigten Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

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

stdnden des Einzelfalles zu wahlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist ein Reihenhaus mit PKW-Duplexgarage,
dessen Wert fur einen potentiellen Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung
liegt. Nach den vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein
Sachwertobjekt, bei dem der Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt
wird. Ein Ertragswert auf der Basis marktublicher Mietertrage wird zu

Kontrollzwecken und zur Plausibilisierung ermittelt.

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

standigen.

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

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Wohnlage des Objekts ist generell als gute innerstadtische Wohnlage im
Ostlichen Stadtrandbereich der Landeshauptstadt Minchen einzustufen. Die

Verkehrsanbindung durch den Ooffentlichen Personennahverkehr und den
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Individualverkehr sind gut. Die Infrastruktur in der Umgebung ist gut ausgebaut.
Verkehrsbedingte Larmimmissionen im innerstadtisch Ublichen Rahmen sind
witterungsabhangig maoglich. Im Mietspiegel der Landeshauptstadt Minchen

wird der Bereich als ,gute Lage" ausgewiesen.

Das Bewertungsobjekt hat eine funktionelle und fur Reihenhauser dieser
Baujahresklasse Ubliche Raumeinteilung. Die Raume sind generell gut ge-
schnitten, weisen jedoch im Obergeschoss teilweise geringe Grélken auf. Die

ErschlieBung des Kellers Uber die Klche ist etwas ungunstig.

Die Ausstattung des Gebdaudes stammt teilweise aus dem Baujahr und wurde
teilweise durch Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen (siehe
Abschnitt 3.2) verandert. Insgesamt ist von einem mittleren, in Teilbereichen

veralteten Ausstattungsstandard auszugehen.

Das Gebaude ist generell in einem dem Alter entsprechenden, in Teilbereichen
abgewohnten Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen und dartber-
hinausgehende Mangel und Schaden (siehe Abschnitt 3.2). Im Rahmen eines
Nutzerwechsels sind umfangreiche Renovierungs- und Modernisierungs-
malnahmen, speziell im Bereich der Flachen im KG, EG und OG, erforderlich.
Das Gebaude weist einen Instandhaltungsrickstau im Bereich der oben aufge-
fuhrten Mangel und Schaden auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal}
der Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung
durch den Ansatz eines Reparaturstaus berucksichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen hat eine
Trendwende stattgefunden. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einem Ruckgang des Preisniveaus gefihrt. Seit etwa 2024 ist
eine weitgehende Stabilisierung des Preisniveaus bei Wohnimmobilien zu

beobachten. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien ist gegeben.
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Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Marktbedingungen ist die Verkauf-
lichkeit des Objekts, bei adaquater Preisgestaltung und entsprechender Ver-
marktungsdauer generell als durchschnittlich zu beurteilen. Eine Vermietung
des Objekts ist, nach der Beseitigung des Reparaturstaus und der Durch-

fuhrung von Renovierungs- und Modernisierungsmafnahmen gut moglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstellt. Die

Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatséchlichen MaRen wurde

nicht gepruft.

Wohnbaugrundstiick

Grundstucksflache gemald Grundbuch m?
Fist. 371/87 346,00
Gesamtflache des Grundstiicks 346,00
Garagengrundstiick

Grundstucksflache gemald Grundbuch m?
Fist. 371/109 42,00
Gesamtflache des Grundstiicks 42,00
Wohngebaude

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 55,62
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 55,62 55,62
Erdgeschoss 55,62
Obergeschoss 55,62
Dachgeschoss (ausgebaut) 55,62
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 166,85 166,85
Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts insgesamt 222,46
Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts insgesamt rd. 222,00
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Wohnflache m?
Wohnflache EG - DG 117,46
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 117,00
Garage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Bruttogrundflache 15,40
Bruttogrundflache rd. 15,00
KFZ-Stellplatze Stk.
Pkw-Doplexgarage (2 Stellplatze) 2,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 2,00
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5 Bodenwert

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

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Wohnbaugrundstlck realisierte Mal} der baulichen Nutzung ergibt

sich wie folgt:

Geschossflache BGF Faktor m?
Erdgeschoss 55,62 1,00 55,62
Obergeschoss 55,62 1,00 55,62
Dachgeschoss zu 2/3 55,62 0,67 37,26
148,49
Geschossflache rd. 148,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache 148,49
Grundstucksflache (Wohnbaugrundstiick) 346,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,43

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in

jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.2 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstlcks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen

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

Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird flr das betreffende Gebiet
folgender Bodenrichtwert fur erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland ver-
offentlicht:

Bodenrichtwert gemal Gutachterausschuss €/m?

betreffender Bereich, \WWohnbauflachen - ebf
01.01.2024 wGFZ = 0,70 2.550,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick tber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Bodenwert fir das zu bewertende Grund-
stick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend dem Halbjahresbericht
2025 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Munchen liegen die
Bodenwerte fur individuelle Wohnbaugrundsticke zu diesem Zeitpunkt im Mittel
14 % unter den zum 01.01.2024 festgesetzten Bodenrichtwerten. Im vor-
liegenden Fall ist fir die Anpassung der Preisentwicklung zwischen dem
01.01.2024 und dem Stichtag ein Abschlag in Hohe von 15% marktgerecht.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 2.550,00
Preisentwicklung ca. -15,00% -382,50
2.167,50
Basiswert wGFZ = 0,70 2.165,00
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5.3 Bodenwert Wohnbaugrundstiick / Garagengrundstiick

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

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Der Bodenwert entspricht der Durchschnittslage des Basiswerts. Ein Lagezu-
bzw. -abschlag ist nicht veranlasst.

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

Gebiet abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

GroRe Grundstucke werden auf dem Grundstiucksmarkt niedriger, kleine
Grundsticke hoher gehandelt als durchschnittlich groRe Grundstiicke. Die
Grole des Grundstucks ist fur die Lage und Nutzung sowie unter
Berucksichtigung der bereits erlauterten GFZ-Anpassung als Ublich grof
einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Die Ausrichtung des Gebaudes in Nordwest- / Suddostrichtung und die
ErschlieBung von der Nordwestseite sind etwas ungulnstig. Hierflr ist ein
Abschlag in Hohe von 2,5% angemessen. Fur das Wohnbaugrundstuck ist
unter Ansatz der grundsticksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert

angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert wGFZ = 0,70 0,814 2.165,00
Ausnutzung wGFZ = 0,43 0,646

Anpassung GFZ (%) -20,64% -446,83
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Abschlag Ausrichtung, Zuschnitt (%) -2,50% -54,13
Marktkonformer Bodenwert 1.664,04
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.664,00
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Bodenwert Wohnbaugrundstuck m? €/m? €
Wohnbaugrundstick 346,00 1.664,00 575.744,00
Bodenwert Wohnbaugrundstiick rd. 576.000,00
Bodenwert Garagengrundstick m? €/m? €

FUr das Garagengrundstuck ist ein Ansatz von 50 % des Basiswerts fur
Wohnbauland marktgerecht

Garagengrundstuck 42,00 1082,50 45.465,00
Bodenwert Garagengrundstiick rd. 45.000,00
Zusammenstellung Bodenwerte m? €/m? €
Wohnbaugrundstuck 575.744,00
Garagengrundstick 45.465,00
621.209,00
Bodenwert gesamt rd. 621.000,00
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6 Sachwert

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

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 der ImmoWertV
sind bei der Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten, dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen. Im vorliegenden Fall wird der nachfolgenden
Sachwertermittlung daher das vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt
Mianchen fur die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete und im ent-

sprechenden Marktbericht veroffentlichte Modell zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten

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

Korrekturfaktoren

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

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

folgend in Ansatz gebracht.

Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor nach BKI 1,502
Baupreisindex (Stand: 11/2025, Basis 2010) 1,884
Korrekturfaktor gesamt 2,829
Gebaudeart

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

kennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

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

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

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.
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Standardmerkmale Standardstufe
1 2 3 4 5

Aulenwande X X

Dacher X X
Aulenturen / Fenster X

Innenwande / -tlren X X

Decken / Treppen X

FuRboden X

Sanitareinrichtungen X
Heizung X X
Sonstige techn. Ausstattung X X

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

merkmal maRgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
Aullenwande 23% 169,05 0,58
Dacher 15% 129,75 0,53
Aulentiren / Fenster 1% 86,35 0,33
Innenwande / -tlren 1% 80,85 0,28
Decken / Treppen 11% 86,35 0,33
FulRbdden 5% 34,25 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 70,65 0,27
Heizung 9% 66,15 0,23
Sonstige techn. Ausstattung 6% 44,10 0,15
Summe 100% 767,50 2,78
Standardstufe rd. 2,78
Kostenkennwert rd. 768,00

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

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Madelegabelstralie 68, 81825 Miinchen Seite 42

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fur freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser als Modellansatz eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung von 80
Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall

eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Das Gebaude wurden in der Vergangenheit durch Umbau- und Moderni-
sierungsmaflnahmen substantiell verandert (siehe Abschnitt 3.2). Diese Mal}-
nahmen erhdhen die Restnutzungsdauer und werden im Rahmen der
Wertermittlung durch ein fiktives Baujahr jungeren Datums berlcksichtigt. Unter
Berucksichtigung der durchgefuhrten ModernisierungsmaRnahmen und des
Objektzustands kann in Anlehnung an das in Anlage 2 der ImmoWertV
veroffentlichte Modell ,zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohnge-
bauden bei Modernisierungen®, folgende Mehrung der Restnutzungsdauer

abgeleitet werden:

Modernisierungsgrad Punkte

1 nicht modernisiert 1
kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandh. 4
mittlerer Modernisierungsgrad 8
Uberwiegend modernisiert 13

a b ODN

umfassend modernisiert >18

Modernisierungselemente max. Pkt. Punkte

Dacherneuerung 4
Modernisierung Fenster und Aul3entlren
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung Heizungsanlage

Warmedammung der Aullenwande

N A DN N DN B
- N O -~ DN

Modernisierung von Badern
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Modernisierungselemente max. Pkt. Punkte
Modern. des Innenausbaus (Decke, FuRboden etc.) 2 1
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 11

Modifizierte Restnutzungsdauer nach ImmoWertV (2021) - Anlage 2

Modernisierungspunkte 11
Variable a (Tabelle 3) 0,3980
Variable b (Tabelle 3) 0,8810
Variable c (Tabelle 3) 0,9717
Gebaudealter (Alter) bei Modernisierung in Jahren (i.M. 2012) 38
Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren 80
Restnutzungsdauer RND in Jahren 42
relatives Alter in % (Alter / GND x 100%) 47,50
modifizierte Restnutzungsdauer (mod. RND) in Jahren 51,4419
(mod. RND = a x (Alter?/GND) - b x Alter + ¢ x GND)

Mehrung in Jahren rd. (mod. RND - RND) 9

Die Mallnahmen wurden Uberwiegend im Zeitraum 1990 bis 2018 durchgefuhrt.
Im Rahmen des Modells wird als Mittel das Jahr 2012 zugrunde gelegt.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich, den tatsachlichen Gegebenheiten ange-

glichen.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.
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Reparaturstau

Die zum Stichtag vorhandenen Mangel und Schaden Uberschreiten das im
Rahmen der Alterswertminderung berlcksichtigte Mal3. Nach den Erfahrungs-
satzen des Sachverstandigen ist hierfir ein wertrelevanter Ansatz von
300,00 €/m* Wohnflache zu bertcksichtigen. Dieser beschrankt sich auf die
wesentlichen Mallinahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebaudes entsprechenden Zustands. Modernisierungsmafinahmen sind nicht

berucksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsachlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten konnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich tibersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird, entsprechend
der breiten Anwendungspraxis, durch einen pauschalen Zuschlag berUck-
sichtigt. Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in
einer Spanne von 4 % bis 8% des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist

ein Ansatz in Hohe von 5 % angemessen.
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6.2 Sachwertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025

Baujahr (BJ) 1974

Mehrung 9 Jahre

Fiktives Baujahr 1983

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre

Baualter (BA) 42 Jahre

Alterswertminderung linear 52,50 %

Wohngebéude

Bruttogrundflache (BGF) 222,46 m?

Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 768,00 €/m?

Garage

Bruttogrundflache (BGF) 15,40 m?

Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?

Ermittlung des Zeitwertes €

Normalherstellungskosten BGF €/m?

Wohngebaude 222,46 768,00 170.850,51

besondere Bauteile (Lichtschachte, Gauben) 3,00% 5.125,52

Garage 15,40 485,00 7.469,00

Zuschlag Duplexparker 50,00% 3.734,50
187.179,52

Korrekturfaktoren 2,829 529.530,87

Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 529.530,87

abzgl. Alterswertminderung (%) -52,50%  -278.003,71

abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00

Zeitwert Gebaude 251.527,16

Zeitwert Gebaude rd. 252.000,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Madelegabelstralie 68, 81825 Miinchen Seite 46
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Wohngebaude und Garage 252.000,00
zzgl. AuBenanlagen (%) 5,00% 12.600,00
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 264.600,00
Bodenwert 621.209,00

885.809,00
Vorlaufiger Sachwert rd. 886.000,00

Der angegebene Reparaturstau wird bei der Ableitung des Verkehrswerts als

besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal bertcksichtigt.
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7 Ertragswert

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

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

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

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag nicht vermietet. Auftragsgemal} erfolgt
die Wertermittlung im mietfreien Zustand ohne Berucksichtigung mietver-
traglicher Bindungen. Der Ertragswertermittlung werden marktubliche Miet-

ertrage zugrunde gelegt.

Marktibliche Mieten fur vergleichbare Objekte liegen gemaly Marktrecherche,
abhangig vom Wohnwert und der GrolRe, in der folgend dargestellten Band-
breite:

18,00 €/m? - 21,00 €/m?

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

IVD Marktbericht Frihjahr 2025 einfach mittel gut
Doppelhauser mit 125 m? Wohnflache, incl. einer Garage.

Minchen 2.350,00 2.750,00 3.400,00
bez. auf Wohnflache 18,80 22,00 27,20

Die angegebenen Werte des IVD, die sich auf Neuvermietungen beziehen,
bestatigen die gemal eigener Marktrecherche dargestellten Mietspannen.
Unter Berucksichtigung der Art, Grélze, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
des Bewertungsobjekts sind zum Stichtag folgende Mieten und Rohertrage

angemessen:
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marktiblicher Rohertrag €

m? €/m?
Wohngebaude (einschl. Garten) 117,00 19,50 2.281,50
KFZ Stellplatze Stk. €/Stk.
Duplexparker 2,00 50,00 100,00
Rohertrag pro Monat 2.381,50
Rohertrag pro Jahr (RoE) 28.578,00

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf

Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

Ublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.
Wohngebaude 1,00 354,94 354,94
Duplexparker 2,00 46,45 92,90
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohngebaude 117,00 13,94 1.630,98
Stk. €/Stk.

Duplexparker 2,00 104,82 209,64
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

28.578,00 2,00% 571,56
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.860,02
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 10,01%

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen wird im Marktbericht

2024 fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser in Minchen

ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,2 % bei einer Spanne von

1,2 % - 3,5 % veroffentlicht.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Madelegabelstralie 68, 81825 Miinchen Seite 49

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

jekte gibt der IVD folgende Spanne an:

nicht freist. EFH, DHH, RH 1,5% — 4,5%

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

2,5 % angemessen.

7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1974
Mehrung 9 Jahre
Fiktives Baujahr 1983
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre
Baualter (BA) 42 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,50 %
Rentenbarwertfaktor 24,35 RBF
Bodenwert 621.209,00 €
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Ermittlung des Ertragwerts
Jahresrohertrag 28.578,00
abzgl. Bewirtschaftungskosten -2.860,02
Reinertrag (RE) 25.717,98
BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) 621.209,00 2,50% -15.530,23
Gebaudeertragsanteil (GEA) 10.187,76
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 10.187,76 24,35 248.057,60
zzgl. Bodenwert 621.209,00
Vorlaufiger Ertragswert 869.267,00
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 869.267,00
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 869.267,00
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturanstau bez. Wohnfl. 117,00 m?

300,00 €/m? -35.100,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 834.167,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 834.000,00
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8 Verkehrswert

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

stucksmarkt, zu bemessen.

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

objektspezifischer Grundsticksmerkmale erforderlich.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Muinchen verdffentlicht im
Marktbericht 2024 Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser in Abhangigkeit preisrelevanter Merkmale wie Wohnlage,
Baujahresgruppe, Wohnflache, etc. Unter Berucksichtigung der Merkmale des
Bewertungsobjekts werden folgende Marktanpassungsfaktoren als Mittelwerte

angegeben:

Gutachterausschuss LH Munchen - Marktbericht 2024

Wohnlage gut 0,95
Baujahr 1970 - 1984 0,90
Wohnflache 100 bis 150 m? 0,99
vorl. Sachwert 800.000 - 1,0 Mio € 0,99
Gebaudeart REH 0,96
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Grundstlcksgrofie 300 - 400 m? 0,98
Restnutzungsdauer 35 - 45 Jahre 0,97
Bodenwertanteil 60 - 70% 0,99
Mittelwert Sachwertfaktoren 0,97
Mittelwert Standardabweichung 0,20
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,77

bis 1,17

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) kdonnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen. Nach sachverstandiger
Einschatzung erscheint im vorliegenden Fall unter Berucksichtigung objekt-
spezifischer Faktoren, wie u.a. der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Grolde
des Anwesens und des Baualters ein etwas Uber dem Mittelwert liegender
Marktanpassungsfaktor in Hohe von 1,0 (Zu-/Abschlag 0 %) als marktgerecht.
Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal ist der bereits

erlauterte Reparaturstau in Abzug zu bringen.

Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 885.809,00
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 885.809,00
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturanstau bez. Wohnfl. 117,00 m?

300,00 €/m? -35.100,00
Sachwert 850.709,00
Verkehrswert rd. 850.000,00
Ruckrechnung
Wert pro m? Grundsttcksflache 850.000 388,00 2.190,72
Wert pro m? Wohnflache 850.000 117,00 7.264,96
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Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €
Verkehrswert 100,00 850.000,00
Ertragswert 98,12 834.000,00

Der auf Basis marktublicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte Er-
tragswert weist, bezogen auf den Verkehrswert, eine Wertabweichung von

< 2 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beur-
teilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem
Reihenendhaus bebauten Grundsticks FI.Nr. 371/87, Madelegabelstralle 68,
81825 Miunchen sowie des mit einer PKW-Duplexgarage bebauten Grund-
stucks FLNr. 371/109, jeweils Gemarkung Trudering, Amtsgericht Munchen
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 26.08.2025 - im miet- und

lastenfreien Zustand - auf gerundet

850.000,- €.
(i.W. achthundertfinfzigtausend Euro)

Kennzahlen €

Basis: Verkehrswert 100,0% 850.000,00
Ertragswert 98,1% 834.000,00
Rohertrag/Jahr 3,4% 28.578,00
Bodenwertanteil 73,1% 621.000,00
Vielfaches des Rohertrags 29,74
Verkehrswert / m? Wohnflache A. 117,00 7.264,96

Plausibilisierung
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-

sammlung folgende Verkaufe von Reihenendhausern (Verkaufe Nrn. 4, 5),
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Reihenmittelhdusern (Verkaufe Nrn. 2, 6, 8) und Doppelhaushalften (Verkaufe
Nrn. 1, 3, 7) mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen
Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis € Lage Entw. Preis (mod.)

1 Jul.25 120 304 - 1.020.000 1,05 1,00 1.071.000,00
2 Mai.25 120 203 0 917.000 1,00 1,00 917.000,00
3 Apr.25 140 419 o 1.200.000 1,00 1,00 1.200.000,00
4 Mrz.25 100 203 0 798.000 1,00 1,00 798.000,00
5 Feb.25 125 488 o 1.100.000 1,00 1,00 1.100.000,00
6 Nov.24 105 312 - 810.000 1,05 0,99 841.995,00
7 Okt.24 125 355 0 995.000 1,00 0,99 985.050,00
8 Jul.24 120 172 0 795.000 1,00 0,97 771.150,00

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

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

Mittelwert der Vergleichswerte 960.524,38
Standardabweichung 154.840,38
Standardabweichung / Mittelwert 16,12%
Mittelwert Wohnflache m? 119,38
Preis / m? Wohnflache 8.046,28

Die Vergleichsobjekte befinden sich in guten Wohnlagen in der Umgebung des
zu bewertenden Objekts (Gemarkungen Trudering und Perlach, Entfernung <
ca. 1,5 km). Abweichende Lagequalititen werden durch Korrekturfaktoren
angepasst. Die Vergleichsobjekte Nrn. 1 und 6 befinden sich in schlechteren
Lagen mit geringerem Bodenwertniveau. Fur die Anpassung an die Lage des
Bewertungsobjekts sind Zuschlage in Hohe von 5% angemessen. Die Gebaude
sind aus vergleichbaren Baujahren (1965 bis 1989). Die Ausstattung und der
Bauzustand der Vergleichsobjekte sind nicht naher bekannt. Garagen und
Stellplatze sind in den angegebenen Werten enthalten und wurden nicht

bereinigt.
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Die fallende Preisentwicklung der weiter zurlckliegenden Verkaufe wird durch
Abschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Preisentwicklung wird

fur den Zeitraum 2024 ein jahrlicher Preisriickgang von 6% zugrunde gelegt.

Der Mittelwert der angepassten Vergleichsverkaufe ergibt, bezogen auf die
mittlere Wohnflache, einen Wert von 8.046 €/m? (Spanne 6.426 €/m? bis
8.925 €/m?). Der Vergleichswert bestatigt somit den festgesetzten Ver-
kehrswert, der, bezogen auf die Wohnflache, einen Wert von 7.265 €/m? bzw.

7.571 €/m? (ohne Reparaturstau) ergibt.

9 Einzelwerte

Zusammenstellung Verkehrswerte €
Reihenendhaus

Wohnbaugrundstuck Flst. 371/87 789.000,00
PKW-Duplexgarage

Garagengrundstuck Flst. 371/109 61.000,00
Verkehrswert gesamt 850.000,00

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

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 16.01.2026

Dr. Bernhard
Thomee

16.01.2026

Dr. Bernhard Thomée
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Berechnungen
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 9,74 5,71 1,00 55,62
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 55,62
Erdgeschoss 9,74 5,71 1,00 55,62
Obergeschoss 55,62
Dachgeschoss (ausgebaut) 55,62
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 166,85
Garage ca. 5,50 2,80 1,00 15,40
Bruttogrundflache Garage 15,40

(Grundlage: Eingabeplan)
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Lageplane (unmaRstablich)
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Grundrisse / Schnitt (unmaRstablich)

Grundriss Keller — Ausschnitt Eingabeplan 1970
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Grundriss Erdgeschoss — Ausschnitt Eingabeplan 1970
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Grundriss Obergeschoss— Ausschnitt Eingabeplan 1970
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Grundriss Obergeschoss— Ausschnitt Eingabeplan 1970 (vor Einbau Dachgauben)
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Grundriss Dachgeschoss — Ausschnitt Eingabeplan Einbau Dachgauben 2012
(Grundrisseinteilung vor Ort abweichend, Speicher nicht abgetrennt)
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Auszug Energieausweis
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	Amtsgericht München
	GZ 1517 K 79/25
	WERTGUTACHTEN
	Nr. K 6002/26
	Objekt:  Wohnbaugrundstück Flst. 371/87, Gemarkung
	Trudering, bebaut mit Reihenendhaus und Garagengrundstück Flst. 371/109 mit PKW- Duplexgarage Mädelegabelstraße 68 81 825 München
	Auftrag:
	Ermittlung des Verkehrswertes gemäß §1 94 BauGB
	Wertermittlungsstichtag:  26.08.2025 Datum:  1 6.01 .2026
	Verkehrswert: (im miet- und lastenfreien Zustand)
	€ 850.000,-
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Von der Industrie und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellt und vereidigter Sachverständiger für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1
	Bader & Thomee
	Wohnbaugrundstück Flst. 371/87, Gemarkung Trudering, bebaut mit Reihenendhaus und Garagengrundstück Flst. 371/109 mit PKW- Duplexgarage Mädelegabelstraße 68, 81825 München
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 2
	Inhaltsverzeichnis
	Anlagen:
	Dieses Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen gefertigt und enthält 55 Seiten und 1 1 Anlagenseiten
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 3
	1 Allgemeines
	Abteilung für Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermögen Infanteriestraße 5 80325 München
	gemäß Beschluss vom: Geschäftszeichen:
	09.04.2025 1517 K 79/25
	a) des mit einem Reihenendhaus bebauten Grundstücks Fl.Nr. 371/87,
	Mädelegabelstraße 68 81 825 München sowie
	b) des mit einer PKW-Duplexgarage bebauten Grundstücks Fl.Nr. 371/109
	jeweils Gemarkung Trudering, Amtsgericht München,
	im miet- und lastenfreien Zustand zum Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag 26.08.2025.
	Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-rungsverfahren.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 4
	endhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu Wohn-zwecken ausgebauten Dachgeschoss bebaut. Bei dem Gebäude handelt es sich um das Endhaus einer Reihenhauszeile mit neun aneinander gebauten Reihenhäusern. Des Weiteren ist das Garagengrundstück Flst. 371/1 09 mit einer Größe von 42 m² zu bewerten. Das mit einer PKW-Duplexgarage bebaute Garagengrundstück grenzt unmittelbar an das Wohnbaugrundstück. Die Garage ist in Reihe mit zwei weiteren Garagen errichtet.
	(Name aus Datenschutzgründen nicht vorgetragen)
	- Herr Dr. Thomee, Sachverständigenbüro Bader & Thomee
	Das Objekt konnte ungehindert von innen und außen besichtigt werden. Der Eigentümer hat der Veröffentlichung von Innenfotos des Wohngebäudes im Gutachten nicht zugestimmt.
	Für die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskünfte verwendet:
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 5
	Weitere Unterlagen in der Bauakte zum Neubau des Reihenhauses aus den Jahren 1970 bis 1972 (u.a. Bauantrag, Baubeschreibung, Bauge-nehmigung) Baubeschreibung XXX GmbH & Co Auszüge Eingabeplan „Einbau von zwei Dachgauben“ mit Grundriss, Ansichten und Schnitt vom 02.07.2012 Weitere Unterlagen in der Bauakte zum Einbau der Dachgauben aus den Jahren 2012 bis 201 5 (u.a. Vorlage Genehmigungsfreistellung, Baubeschreibung, Flächenberechnungen, Baubeginnsanzeige, Anzeige Nutzungsaufnahme) Energieausweis Dokumentation, Sachverständiger XXX vom 1 1 .08.2022 Energieausweis für Wohngebäude Sachverständiger XXX vom 1 1 .08.2022 Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung über den angetroffenen baulichen Bestand und Zustand Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Auskünfte Landeshauptstadt München, Referat für Stadtplanung und Bauordnung, Lokalbaukommission
	W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzeiger Verlag J. Simon, W. Kleiber, R. Rössler: Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, Luchterhand F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-liche Wertermittlung, Luchterhand G. Sommer, R. Kröll, J. Piehler,  Grundstücks- und Gebäude-wertermittlung für die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 6
	Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen: - Baugesetzbuch (BauGB) - Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) - Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) - Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Bürgerliches Gesetzbuch (BGB)
	Bewegliche Gegenstände, wie die Möblierung, Einrichtungsgegenstände sowie Einbauküchen und Einbaumöbel, sind nicht Gegenstand der nachfolgenden Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 7
	2 Grundstück
	Amtsgericht
	Grundbuch
	Band
	Blatt
	Fl.Nr.
	Größe
	München
	Trudering
	354
	12891
	371/87 371/1 09
	346 m²42 m²
	lfd. Nr. 3: lfd. Nr. 4:
	Flst. 371/87, Mädelegabelstraße 68, Gebäude- und Freifläche Flst. 371/1 09, Nähe Mädelegabelstraße, Gebäude- und Freifläche
	Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot des Betriebs eines lärmenden oder belästigenden Geschäfts- oder Gewerbeunter-nehmens) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 2: Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4
	Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot des Betriebs eines lärmenden oder belästigenden Geschäfts- oder Gewerbeunter-nehmens) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 3: Betrifft Grundstück lfd. Nr. 3
	Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot, die äußere Gestalt der Gebäude durch Umbau, Aufbau oder andereFarbgebung zu ändern) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München:
	lfd. Nr. 4:
	Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot, die äußere
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 8
	lfd. Nr. 5: lfd. Nr. 6:
	lfd. Nr. 7: lfd. Nr. 8: lfd. Nr. 9: lfd. Nr. 1 0:
	Gestalt der Gebäude durch Umbau, Aufbau oder andereFarbgebung zu ändern) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München; Betrifft Grundstück lfd. Nr. 3 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot, das einheitliche Fassadenbild zu beeinträchtigen durch Anbringung von Anlagen und Einrichtungen (Markisen, Änderung der Einzäunung, Vor-dächer, Seitenwände etc.)) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München; Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot, das einheitliche Fassadenbild zu beeinträchtigen durch Anbringung von Anlagen und Einrichtungen (Markisen, Änderung der Einzäunung, Vor-dächer, Seitenwände etc.)) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München; Betrifft Grundstück lfd. Nr. 3 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot der Anbringung von weiteren Abzäunungen) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München; Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot der Anbringung von weiteren Abzäunungen) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München; Betrifft Grundstück lfd. Nr. 3 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot, bei den Terrassen hinsichtlich Ausgestaltung und Form andere Gartentrennwände zu errichten als vorgeschrieben) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München; Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Verbot, bei den Terrassen hinsichtlich Ausgestaltung und Form andere
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 9
	Gartentrennwände zu errichten als vorgeschrieben) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 1 1 : Betrifft Grundstück lfd. Nr. 3
	Reallast (Verpflichtung zur verkehrs- bzw. betriebssicheren Unter-haltung von gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen (Garagenhöfe, Sammelgaragen, Privatwege, Versorgungsleitun-gen etc.)) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 12: Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4
	Reallast (Verpflichtung zur verkehrs- bzw. betriebssicheren Unter-haltung von gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen (Garagenhöfe, Sammelgaragen, Privatwege, Versorgungsleitun-gen etc.)) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 1 3: Betrifft Grundstück lfd. Nr. 3
	Reallast (Verpflichtung die Gebäude dauernd in gutem Zustand zu erhalten) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 14: Betrifft Grundstück lfd. Nr. 4
	Reallast (Verpflichtung die Gebäude dauernd in gutem Zustand zu erhalten) für XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG, München;
	lfd. Nr. 1 5: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
	meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht München, AZ: 1 51 7 K 79/2025);
	Auftragsgemäß erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berücksichtigung wertrelevanter Eintragungen in Abteilung II.
	Stellungnahme zu den Eintragungen: Die eingetragenen Belastungen lfd. Nr. 1 bis lfd. Nr. 14 dienen u.a. der Siche-rung der Gestaltung der Reihenhausanlage und der Sicherung des Unterhalts der Gebäude und der gemeinschaftlichen Anlagen der Reihenhausanlage. Ver-gleichbare Belastungen sind generell für Reihenhausanlagen bzw. für
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 0
	Gemeinschaftsflächen nicht unüblich. Dennoch können sich hierdurch gegebenenfalls Einschränkungen u.a. bei baulichen Veränderungen, bei der Nutzung und bei der Ertragsfähigkeit des Objekts ergeben.
	Die Belastungen wurden zugunsten des damaligen Bauträgers XXX mit beschränkter Haftung & Co. KG eingetragen. Gemäß Auskunft des Miteigen-tümers besteht die damalige Bauträgergesellschaft zum Stichtag nicht mehr. Ein Rechtsnachfolger ist dem Miteigentümer nicht bekannt. Des Weiteren ist festzustellen, dass an den Gebäuden der Anlage offensichtlich in der Ver-gangenheit zahlreiche Veränderungen wie z.B. Gaubenaufbauten und Änderungen des Fassadenbilds durchgeführt wurden, die den bestehenden be-schränkten persönlichen Dienstbarkeiten widersprechen. Einsprüche des Berechtigten gegen diese Maßnahmen sind angabegemäß nicht bekannt.
	Auftragsgemäß erfolgt die Verkehrswertermittlung jedoch ohne Berück-sichtigung des Werteinflusses dieser Belastungen.
	Das Wohnbaugrundstück Flst. 371/87 hat eine annähernd L-förmige Grund-fläche. Die Grundstückstiefe in Nordwest/ - Südostrichtung variiert zwischen ca. 41 m im Südwesten und ca. 26 m im Nordosten. Die Grundstücksbreite beträgt ca. 5,7 m im Bereich der Mädelegabelstraße und ca. 1 0,0 m im rückwärtigen Grundstücksbereich. Das weitgehend ebene und auf Straßenniveau liegende Grundstück grenzt im Nordwesten an die Mädelegabelstraße, im Südosten an Wohnbaugrundstücke, im Südwesten an ein Wohnbaugrundstück mit einem kommun bebauten Nachbargebäude sowie im Nordosten an das ebenfalls zu bewertende Garagengrundstück und ein Wohnbaugrundstück. Das Grundstück
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 1
	ist im nordwestlichen Grundstücksbereich mit einem Reihenendhaus bebaut. Das unmittelbar an das Wohnbaugrundstück angrenzende Garagengrundstück Flst. 371/109 hat eine rechteckige Grundfläche mit einer Breite von ca. 2,8 m und einer Tiefe von ca. 1 5,0 m.
	Die Bodenbeschaffenheit (Bodengüte, Eignung als Baugrund, Grundwasser-situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Entsprechende Untersuchungen können nur über gesonderte Fach-gutachten geführt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.
	Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsüblichen Untergrund ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.
	Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.
	Wohnbaugrundstück
	Garagengrundstück
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 2
	,  *X
	Das Grundstück liegt in dem zu München gehörenden Stadtteil Trudering, ca. 7 km südöstlich der Innenstadt Münchens (Marienplatz). Mit dem Stadtteil Riem bildet Trudering den Stadtbezirk 1 5 Trudering - Riem. Die Bevölkerungszahl des Stadtbezirks ist von 42.996 im Jahr 2000 auf 76.280 im Jahr 2024 gestiegen. Der Anteil der ausländischen Bevölkerung liegt mit 25,6% unter dem
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 3
	Stadtdurchschnitt von 30,6% (Quelle: Statistisches Taschenbuch München). Der Stadtteil verfügt über gute Infrastruktureinrichtungen und schnelle Ver-kehrsanbindungen zur Innenstadt. Trudering wird von der Wasserburger Land-straße bzw. der Kreillerstraße, einer Hauptverkehrsstraße mit erheblichem Durchgangsverkehr, durchschnitten.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 14
	3,0 km entfernten Einkaufszentrum Riem-Arkaden und dem ca. 1 ,8 km ent-fernten Einkaufszentrum Neuperlach (PEP) vorhanden.
	Die Mädelegabelstraße verläuft von der Zehntfeldstraße in nordöstlicher Richtung bis zur Himalajastraße und ist als wenig befahrene Anliegerstraße einzustufen. Verkehrsimmissionen durch den Straßenverkehr sind witterungs-abhängig möglich.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 5
	Individualverkehr sind gut. Die Infrastruktur in der Umgebung ist gut ausgebaut. Verkehrsbedingte Lärmimmissionen im innerstädtisch üblichen Rahmen sind witterungsabhängig möglich. Im Mietspiegel der Landeshauptstadt München wird der Bereich als „gute Lage“ ausgewiesen.
	& '2-
	'
	Mädelegabelstraße – Blickrichtung Südwest Mädelegabelstraße – Blickrichtung Nordost
	Das Wohnbaugrundstück wird von Nordwesten über die Mädelegabelstraße er-schlossen. Diese ist endausgebaut, befestigt, asphaltiert und beleuchtet. Geh-wege und Straßenbegleitgrün sind beidseitig angelegt. Anschlüsse für Wasser, Kanal, Strom, Gas und Telekommunikation sind vorhanden.
	Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungeprüft unterstellt, dass sämtliche öffentlich-rechtliche Abgaben, Beiträge, Gebühren usw., die möglicherweise wertbeeinflussend sein können, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind.
	- reines Wohngebiet WR
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 6
	Wohnbaugrundstück
	Ausschnitt Bebauungsplan
	Des Weiteren sind für das Grundstück u.a. zu beachten:
	Das Grundstück liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung.
	Das Wohnbaugrundstück ist durch die derzeitige Bebauung mit einer wert-relevanten Geschossflächenzahl (WGFZ) von ca. 0,43 ausgenutzt. Eine weitere bauliche Nutzung des Grundstücks ist derzeit nicht möglich.
	Aufgrund der vorliegenden Unterlagen (genehmigter Eingabeplan Reihenhaus, Genehmigungsfreistellung Einbau von zwei Dachgauben) wird ohne weitere
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 7
	Prüfung davon ausgegangen, dass das vorhandene Reihenhaus und die PKW-Garage sowie eine Nutzung als Einfamilienhaus baurechtlich genehmigt sind. Abweichend vom Eingabeplan des Dachgeschossausbaus wurde die Speicher-fläche nicht vom Hobbyraum abgetrennt.
	An das Wohngebäude und die Garage wurde gartenseitig eine Außentreppe mit Verbindung zum Keller und zur Garage sowie eine Überdachung angebaut. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen ist diese bauliche Veränderung nicht genehmigt. Es ist somit gegebenenfalls mit einer Rückbauforderung oder Aufwendungen für eine nachträgliche Genehmigung zu rechnen.
	Anmerkungen: Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und beruhen auf mündlichen und unverbindlichen Auskünften der Behörden. Eine rechtssichere Auskunft ist nur über einen Antrag auf Vorbescheid oder einen Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegenüber dem Sachverständigen, der zuständigen Planungsbehörde oder sonstigen Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfür wird aus-drücklich ausgeschlossen.
	Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ u.a. unter Berücksichtigung von Flächen von Aufenthaltsräumen in Nichtvollge-schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.
	Gemäß Auskunft beim Ortstermin ist das Objekt zum Stichtag nicht vermietet und wird seit September 2020 nicht mehr bewohnt. Im Rahmen der
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Wertermittlung wird, entsprechend den Vorgaben des Gerichts, ein miet- und lastenfreier Zustand unterstellt.
	Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der Bayerischen Denkmalliste geführt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 1 9
	3 Objektbeschreibung
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Seite 20
	Nordwestseite des Reihenhauses Südostseite des Reihenhauses
	Baujahr: ca. 1974/75
	Das Gebäude hat eine rechteckige Grundfläche mit einer Breite von ca. 5,71 m und einer Tiefe von ca. 9,74 m.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
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	Kellergeschoss
	Im Keller befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein Heizungsraum und zwei Kellerräume. Die Belichtung und Belüftung der Räume erfolgen über Kellerfenster und Lichtschächte. Die Raumhöhen im Keller sind eingeschränkt und betragen gemäß stichprobenartigem Aufmaß ca. 2,06 m. Der Keller wird zusätzlich über eine gartenseitige Kelleraußentreppe erschlossen (Kelleraußentreppe baurechtlich nicht genehmigt, siehe Abschnitt 2.5).
	Erdgeschoss
	Im Erdgeschoss befinden sich ein Windfang, ein Gäste-WC, eine Essdiele mit Treppenlauf in das Obergeschoss, eine Küche mit Treppenlauf in den Keller und ein Wohnzimmer. Das Wohnzimmer ist nach Südosten orientiert und hat Zugang zu einer vorgelagerten Terrasse. Die Küche und die Essdiele sind nach Nordwesten ausgerichtet. Das WC ist innenliegend und zwangsentlüftet. Alle Räume sind über Fenster und Fenstertüren tagbelichtet und belüftet und durch den Windfang bzw. die Essdiele erschlossen. Der Keller ist nur über die Küche zu erreichen.
	Obergeschoss
	Im Obergeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenläufen, ein Bad, zwei Kinderzimmer und ein Schlafzimmer. Die beiden Kinderzimmer sind nach Südosten und das Schlafzimmer ist nach Nordwesten ausgerichtet. Alle Zimmer sind über Fenster tagbelichtet und belüftet und durch den zentral angeordneten Flur erschlossen. Das Bad ist innenliegend und zwangsentlüftet.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 22
	Dachgeschoss
	Das zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschoss ist über eine normale Ge-schosstreppe zu erreichen. Es verfügt über einen kleinen Flur mit Treppenlauf, und einen ausgebauten Studioraum (Planbezeichnung Hobbyraum). Der im Plan dargestellte Speicherraum wurde vor Ort nicht abgetrennt. Die Belichtung und Belüftung des Studioraums erfolgen über jeweils eine Dachgaube auf der Südostseite und der Nordwestseite.
	(Anmerkung: Der ausgebaute Raum im Dachgeschoss wird im Eingabeplan als Hobbyraum bezeichnet und erfüllt unter Umständen nicht die Anforderungen an Aufenthaltsräume im Sinne des § 45 BayBO.)
	Dachsspitz
	Der nicht ausgebaute Dachspitz ist über eine Einschubtreppe erschlossen und dient als Speicherfläche. Die Höhe ist stark eingeschränkt.
	Beurteilung
	Das Bewertungsobjekt hat eine funktionelle und für Reihenhäuser dieser Baujahresklasse übliche Raumeinteilung. Die Räume sind generell gut ge-schnitten, weisen jedoch im Obergeschoss teilweise geringe Größen auf. Die Erschließung des Kellers über die Küche ist etwas ungünstig.
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	Zusammenstellung Wohnfläche
	Erdgeschoss:
	Windfang
	m²
	2,26
	WC
	1 ,36
	Essdiele KücheWohnzimmer
	7,596,4525,1 0
	Obergeschoss:
	Flur
	4,87
	BadKind 1Kind 2Eltern
	Dachgeschoss:
	Flur
	4,1 09,249,491 6,65
	1 ,64
	HobbyraumSumme gesamtPutzabzug 3%Wohnfläche des Bewertungsobjekts
	-3,00%
	32,34121 ,09-3,631 1 7,46
	Wohnfläche des Bewertungsobjekts rd.
	1 17,00
	Rohbau / Fassade:
	Gründung: Streifenfundamente
	Außenwände: Mauerwerkswände, Keller: Betonstein oder Beton
	Decken: Stahlbetondecken
	Dach: Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion mit
	Tonpfanneneindeckung, Dachgauben verglast, Spenglerarbeiten in Kupfer
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Treppen: Fassade: Fenster:
	Balkon:
	Innenausbau:
	Innenwände Wandflächen: Deckenflächen: Fußböden:
	Türen: Sanitärräume:
	KG – EG: Betontreppenlauf mit Handlauf EG – DG: Holztreppen mit Handlauf
	Putzflächen gestrichen, teilweise Verschalung Giebelseite Wärmedämmverbundsystem
	Kunststofffenster mit Isolierverglasung Kunststoffrollläden (elektrisch betrieben) Keller: Metallfenster mit Einfachverglasung nicht vorhanden
	Mauerwerk, DG ggf. Wände in Trockenbauweise
	Keller: Putz- und Betonflächen gestrichen EG bis OG: Putzflächen gestrichen, teilweise Tapeten, Styroporverkleidungen (Windfang) und Teppich DG: Putz- bzw. Trockenbauflächen gestrichen Sanitärräume Fliesen
	Keller: Putz- und Betonflächen gestrichen EG: Putzflächen gestrichen, Essdiele Zierbalken OG: Putzflächen gestrichen, teilweise Styroporverklei-dungen, Bad Verkleidung mit Spotbeleuchtung DG: Trockenbauflächen gestrichen
	Keller: Betonböden EG: Fliesenböden (teilweise großformatiger Naturstein), Wohnzimmer Teppichboden OG: Teppichböden, Bad Fliesenboden DG: Teppichböden
	Hauseingang: Kunststofftüre mit Isolierverglasung Zimmertüren: Holzwerkstofftüren furniert, EG teilweise Glastüren
	WC EG: Waschbecken und Hänge-WC, Fliesenboden, Wände ca. 1 ,6 m hoch gefliest, mittlerer Standard, ca. 1990
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	modernisiert Bad OG: bodengleiche Dusche, Waschbecken und Hänge-WC, Fliesenboden, Wände raumhoch gefliest, mittlerer Standard, ca. 2018 modernisiert Keller: Ausguss, Waschmaschinenanschluss
	Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:
	Heizung: Zentralheizung (gasbefeuert, Baujahr Heizungsanlage ca.
	1 991 ), Radiatoren- und Kompaktheizkörper, EG teilweise Fußbodenheizung, Kaminofen Studio DG, Warmwasser über Zentralheizung
	Elektro: Elektroinstallation der Funktion des Gebäudes entspre-
	chend durchschnittlich ausgelegt, Verteilung mit Auto-matensicherungen, FI-Schutzschalter nachgerüstet
	bes. Bauteile: Lichtschächte, Kelleraußentreppe, Dachgaube
	bes. Einbauten: Einbauküche (nicht bewertet)
	ca. 1990: Modernisierung WC EG
	ca. 1991 : Erneuerung Heizungsanlage
	ca. 2004, 2007: Erneuerung Fenster EG, OG
	ca. 2012: Umbau / Renovierung Dachgeschoss (u.a. Erneuerung
	Dacheindeckung und Dämmung, Einbau Dachgauben, Innenausbau) Erneuerung Eingangstür Wärmedämmverbundsystem Fassade Giebelseite
	Bader & Thomee
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	ca. 2014: Erneuerung Fliesenboden Essdiele, Küche
	ca. 201 8: Modernisierung Bad OG
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	Die Anforderungen an die energetische Qualität von Neubauten sind in den letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebäude nicht erreicht. Es liegt ein im Jahr 2022 ausgestellter Energieausweis gemäß §§ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vor, der auf Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs ermittelt wurde. Der Endenergiebedarf liegt demnach bei 127 kWh/(m²a).
	„Barrierefrei sind bauliche Anlagen, soweit sie für Menschen mit Behinderung in der allgemein üblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsätzlich ohne fremde Hilfe zugänglich und nutzbar sind.“
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Im vorliegenden Fall erfüllt das Gebäude augenscheinlich nicht die Anforde-rungen an Barrierefreiheit gemäß BayBO. So ist u.a. das Erdgeschoss des Gebäudes nicht ohne Stufen zu erreichen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eine umfassende Prüfung der Barriere-freiheit im Rahmen eines Wertgutachtens nicht erfolgen kann.
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	PKW-Duplexgarage mit Vorplatz Innenansicht PKW-Duplexgarage
	Baujahr: ca. 1974/75
	- altersbedingte Abnutzung
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	Garten Südostseite
	Einfriedung:
	Terrasse:
	Wege: Sonstiges:
	Vorgarten mit Hauszugang
	einfach angelegte Rasen- und Pflanzflächen mit Strauchbepflanzung und zum Teil hohen Bäumen
	Maschendrahtzäune, teilweise hinterpflanzt, Hecken teilweise ausgewachsen, Straßenseite Eingangstor aus Metall, Mülltonnenhaus aus Waschbeton
	mit Natursteinplatten befestigte Terrasse (teilweise fehlende Platten), Markise, Freisitz in Holzkonstruktion mit Überdachung aus Acrylglas (baurechtlich nicht genehmigt, siehe Abschnitt 2.5)
	Hauszugang mit Betonsteinpflaster befestigt, Hauszugang über zwei Stufen
	Gewächshaus (abgenutzt, ohne Wertansatz), Gartenhütte in Holzkonstruktion
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	4 Bewertungsgrundlagen
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Seite 32
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	Unter Berücksichtigung der beschriebenen Marktbedingungen ist die Verkäuf-lichkeit des Objekts, bei adäquater Preisgestaltung und entsprechender Ver-marktungsdauer generell als durchschnittlich zu beurteilen. Eine Vermietung des Objekts ist, nach der Beseitigung des Reparaturstaus und der Durch-führung von Renovierungs- und Modernisierungsmaßnahmen gut möglich.
	Die Flächenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstellt. Die Übereinstimmung der Maße in den Plänen mit den tatsächlichen Maßen wurde nicht geprüft. Wohnbaugrundstück
	Grundstücksfläche gemäß GrundbuchFlst. 371/87
	m²346,00
	Gesamtfläche des Grundstücks
	346,00
	Garagengrundstück
	Grundstücksfläche gemäß GrundbuchFlst. 371/1 09
	m²42,00
	Gesamtfläche des Grundstücks
	42,00
	Wohngebäude
	Zusammenstellung der Bruttogrundfläche (BGF)KellerBruttogrundfläche unterirdisch (BGFU)
	m²55,6255,62
	m²
	55,62
	Erdgeschoss
	55,62
	ObergeschossDachgeschoss (ausgebaut)Bruttogrundfläche oberirdisch (BGFO)Bruttogrundfläche des Bewertungsobjekts insgesamt
	55,6255,621 66,85
	1 66,85222,46
	Bruttogrundfläche des Bewertungsobjekts insgesamt rd.
	222,00
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	WohnflächeWohnfläche EG - DG
	m²1 1 7,46
	Wohnfläche des Bewertungsobjekts rd.
	1 17,00
	Garage
	Zusammenstellung der Bruttogrundfläche (BGF)Bruttogrundfläche
	m²1 5,40
	Bruttogrundfläche rd.
	15,00
	KFZ-StellplätzePkw-Doplexgarage (2 Stellplätze)
	Stk.2,00
	KFZ-Stellplätze insgesamt
	2,00
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	5 Bodenwert
	Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berücksichtigung der auf dem Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der Gutachterausschussstellen abgeleitet.
	Das auf dem Wohnbaugrundstück realisierte Maß der baulichen Nutzung ergibt
	sich wie folgt: GeschossflächeErdgeschoss ObergeschossDachgeschoss zu 2/3
	Faktor1 ,001 ,000,67
	m²55,6255,6237,26
	BGF55,6255,6255,62
	148,49
	Geschossfläche rd.
	148,00
	Berechnung der wertrelevanten Geschossflächenzahl (wGFZ)Geschossfläche Grundstücksfläche (Wohnbaugrundstück)
	m²148,49346,00
	wertrelevante Geschossflächenzahl (wGFZ)
	0,43
	Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.
	Gemäß § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-gleichspreisen von Objekten mit hinreichend übereinstimmenden Grundstücks-merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-schüssen der Städte und Landratsämter durch Auswertung von Kaufverträgen von unbebauten Grundstücken festgestellt.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Neben oder anstelle von Preisen für Vergleichsgrundstücke können auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-richtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschüssen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert für ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstücke deren Eigenschaften für dieses Gebiet typisch sind.
	Vom zuständigen Gutachterausschuss wird für das betreffende Gebiet folgender Bodenrichtwert für erschließungsbeitragsfreies Wohnbauland ver-öffentlicht:
	Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Überblick über die Situation auf dem Grundstücksmarkt, so dass der Bodenwert für das zu bewertende Grund-stück hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend dem Halbjahresbericht 2025 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt München liegen die Bodenwerte für individuelle Wohnbaugrundstücke zu diesem Zeitpunkt im Mittel 14 % unter den zum 01 .01 .2024 festgesetzten Bodenrichtwerten. Im vor-liegenden Fall ist für die Anpassung der Preisentwicklung zwischen dem 01 .01 .2024 und dem Stichtag ein Abschlag in Höhe von 1 5% marktgerecht.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Anpassung des BodenwertsBasiswertAusnutzung Anpassung GFZ (%)Anpassung Lage (%)
	wGFZ = 0,70wGFZ = 0,43
	0,8140,646-20,64%0,00%
	€/m²2.1 65,00
	-446,830,00
	Abschlag Ausrichtung, Zuschnitt (%)
	-2,50%
	-54,1 3
	Marktkonformer Bodenwert
	1 .664,04
	Marktkonformer Bodenwert rd.
	1 .664,00
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	6 Sachwert
	Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstücks aus den vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen und aus dem Bodenwert ermittelt.
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	Standardmerkmale
	1
	2
	Standardstufe
	3
	4
	5
	AußenwändeDächerAußentüren / FensterInnenwände / -türenDecken / TreppenFußböden SanitäreinrichtungenHeizungSonstige techn. Ausstattung
	x
	xx
	xx
	xxxxx
	xxx
	x
	Über die Wägungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des für das jeweilige Standard-merkmal maßgebenden Kostenkennwerts mit dem Wägungsanteil.
	Standardmerkmale
	Anteil
	Anteil Kosten-kennw. (€/m²)
	Anteil Standardstufe
	AußenwändeDächerAußentüren / FensterInnenwände / -türenDecken / TreppenFußböden SanitäreinrichtungenHeizungSonstige techn. Ausstattung
	23%1 5%1 1 %1 1 %1 1 %5%9%9%6%
	1 69,05 0,58129,75 0,5386,35 0,3380,85 0,2886,35 0,3334,25 0,1 070,65 0,2766,1 5 0,2344,1 0 0,1 5
	Summe
	1 00% 767,50
	2,78
	Standardstufe rd. 2,78
	Kostenkennwert rd.  768,00
	(Anteil Kostenkennwert in €/m² BGF = Kostenkennwert in €/m² BGF x Anteil in %; Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)
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	Das Gebäude wurden in der Vergangenheit durch Umbau- und Moderni-sierungsmaßnahmen substantiell verändert (siehe Abschnitt 3.2). Diese Maß-nahmen erhöhen die Restnutzungsdauer und werden im Rahmen der Wertermittlung durch ein fiktives Baujahr jüngeren Datums berücksichtigt. Unter Berücksichtigung der durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen und des Objektzustands kann in Anlehnung an das in Anlage 2 der ImmoWertV veröffentlichte Modell „zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohnge-bäuden bei Modernisierungen“, folgende Mehrung der Restnutzungsdauer abgeleitet werden:
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	MehrungFiktives BaujahrGesamtnutzungsdauer (GND)Restnutzungsdauer (RND)Baualter (BA)Alterswertminderung linear
	Wohngebäude
	Bruttogrundfläche (BGF) Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW)
	Garage
	Bruttogrundfläche (BGF) Kostenkennwert Standardstufe 4
	9 Jahre1 98380 Jahre38 Jahre42 Jahre52,50 %
	222,46 m²768,00 €/m²
	1 5,40 m²485,00 €/m²
	Ermittlung des ZeitwertesNormalherstellungskosten
	BGF
	€/m²
	€
	Wohngebäudebesondere Bauteile (Lichtschächte, Gauben)GarageZuschlag Duplexparker
	222,46
	768,003,00%485,0050,00%
	1 70.850,515.125,527.469,003.734,501 87.1 79,52529.530,87
	1 5,40
	Korrekturfaktoren
	2,829
	Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren
	529.530,87
	abzgl. Alterswertminderung (%)abzgl. wirtsch. Wertminderung (%)Zeitwert Gebäude
	-52,50%0,00%
	-278.003,710,00251 .527,1 6
	Zeitwert Gebäude rd.
	252.000,00
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
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	Vorläufiger SachwertZeitwert Wohngebäude und Garagezzgl. Außenanlagen (%)Vorläufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. Bodenwert
	5,00%
	€252.000,0012.600,00264.600,00621 .209,00885.809,00
	Vorläufiger Sachwert rd.
	886.000,00
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	7 Ertragswert
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 48
	marktüblicher Rohertrag
	€
	m²
	€/m²
	Wohngebäude (einschl. Garten)KFZ Stellplätze
	1 1 7,00Stk.
	1 9,50€/Stk.
	2.281 ,50
	DuplexparkerRohertrag pro Monat
	2,00
	50,00
	1 00,002.381 ,50
	Rohertrag pro Jahr (RoE)
	28.578,00
	Bewirtschaftungskosten
	€
	Verwaltungskosten
	Stk.
	€/Stk.
	WohngebäudeDuplexparkerInstandhaltungskosten
	1 ,002,00m²
	354,9446,45€/m²
	354,9492,90
	Wohngebäude
	1 1 7,00Stk.
	1 3,94€/Stk.
	1 .630,98
	DuplexparkerMietausfallrisiko
	2,00RoE
	1 04,82% v. RoE
	209,64
	28.578,00
	2,00%
	571 ,56
	Bewirtschaftungskosten insgesamt
	2.860,02
	Bewirtschaftungskosten in % vom RoE
	10,01%
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	MehrungFiktives BaujahrGesamtnutzungsdauer (GND)Restnutzungsdauer (RND)Baualter (BA)Liegenschaftszinssatz (LSZ)RentenbarwertfaktorBodenwert
	9 Jahre1 98380 Jahre38 Jahre42 Jahre2,50 %24,35 RBF€621 .209,00
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 50
	Ermittlung des Ertragwerts
	Jahresrohertragabzgl. BewirtschaftungskostenReinertrag (RE)
	28.578,00-2.860,0225.71 7,98
	BW
	LSZ
	abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ)Gebäudeertragsanteil (GEA)
	621 .209,00GEA
	2,50% -1 5.530,231 0.1 87,76RBF
	Gebäudeertragswert (GEA x RBF)zzgl. Bodenwert
	1 0.1 87,76
	24,35
	248.057,60621 .209,00
	Vorläufiger Ertragswert
	869.267,00
	Zusammenstellung des ErtragswertsVorläufiger Ertragswert
	Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse
	€869.267,000,00
	marktangepasster vorläufiger Ertragswert
	869.267,00
	Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale
	abzgl. Reparaturanstau bez. Wohnfl.
	1 1 7,00 m²300,00 €/m²
	-35.1 00,00834.1 67,00
	Ertragswert des Bewertungsobjekts
	Ertragswert des Bewertungsobjekts rd.
	834.000,00
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	8 Verkehrswert
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 52
	GrundstücksgrößeRestnutzungsdauerBodenwertanteilMittelwert Sachwertfaktoren Mittelwert Standardabweichung
	300 - 400 m²35 - 45 Jahre60 - 70%
	0,980,970,990,970,20
	Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung
	vonbis
	0,771 ,1 7
	Ableitung des VerkehrswertsVorläufiger Sachwert
	€885.809,00
	Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse
	Marktanpassungmarktangepasster vorläufiger Sachwert
	0,00%
	0,00885.809,00
	Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale
	abzgl. Reparaturanstau bez. Wohnfl.
	1 1 7,00 m²300,00 €/m²
	-35.1 00,00850.709,00
	Sachwert
	Verkehrswert rd.
	850.000,00
	2.1 90,727.264,96
	388,001 1 7,00
	850.000850.000
	RückrechnungWert pro m² GrundstücksflächeWert pro m² Wohnfläche
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	850.000,- €.
	KennzahlenBasis: VerkehrswertErtragswertRohertrag/JahrBodenwertanteilVielfaches des RohertragsVerkehrswert / m² Wohnfläche
	./.
	€850.000,00834.000,0028.578,00621 .000,0029,747.264,96
	1 00,0%98,1 %3,4%73,1 %
	1 1 7,00
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	Vergleichswerte aus verwertbaren Verkäufen
	Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis €
	Lage
	Entw.
	Preis (mod.)
	Die Lagen sind bekannt, dürfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen werden.
	Mittelwert der VergleichswerteStandardabweichungStandardabweichung / Mittelwert
	960.524,381 54.840,381 6,12%
	Mittelwert Wohnfläche m²Preis / m² Wohnfläche
	1 1 9,388.046,28
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Seite 55
	9 Einzelwerte
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Bruttogrundfläche (BGF)Keller
	Länge9,74
	Breite5,71
	Faktor1 ,00
	m²55,62
	Bruttogrundfläche unterirdisch (BGFU)
	55,62
	Erdgeschoss ObergeschossDachgeschoss (ausgebaut)
	9,74
	5,71
	1 ,00
	55,6255,6255,62
	Bruttogrundfläche oberirdisch (BGFO)
	166,85
	Garage ca.
	5,50
	2,80
	1 ,00
	1 5,40
	Bruttogrundfläche Garage
	15,40
	(Grundlage: Eingabeplan)
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Lagepläne (unmaßstäblich)
	9 £
	A
	*
	o; o
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Grundrisse / Schnitt (unmaßstäblich)
	Grundriss Keller – Ausschnitt Eingabeplan 1970
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Grundriss Erdgeschoss – Ausschnitt Eingabeplan 1970
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Grundriss Obergeschoss– Ausschnitt Eingabeplan 1970
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Grundriss Obergeschoss– Ausschnitt Eingabeplan 1970 (vor Einbau Dachgauben)
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Schnitt Wohngebäude – Ausschnitt Eingabeplan 1970 (vor Einbau Dachgauben)
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Bader & Thomee
	Grundriss Dachgeschoss – Ausschnitt Eingabeplan Einbau Dachgauben 2012 (Grundrisseinteilung vor Ort abweichend, Speicher nicht abgetrennt)
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen
	Schnitt Wohngebäude – Ausschnitt Eingabeplan Einbau Dachgauben 2012
	Bader & Thomee
	Bader & Thomee
	Auszug Energieausweis
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Gutachten Mädelegabelstraße 68, 81 825 München
	Anlagen

