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Nach WEG aufgeteiltes innerstadtisches Grundstiick Fist. 331/12,
Gemarkung Neuhausen, bebaut mit im Umbau befindlichen
Mehrfamilienwohnhaus (Vordergebaude) und Ruckgebaude

RupprechtstraBe 17, 80636 Miinchen
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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: 12.09.2024
Geschaftszeichen: 1517 K 159/24

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemai} § 194 BauGB

a) des 43,67 /1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstuck, Flst. 331/12,
Gemarkung Neuhausen, Amtsgericht Munchen, verbunden mit dem Sonder-

eigentum an der Wohnung Nr. 1

b) des 45,88 /1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2

c) des 53,78 /1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3

d) des 51,31/1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4

e) des 45,57 /1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5

f) des 53,35/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6

g) des 53,58/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,
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h) des 47,12/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 8

i) des 55,26/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 9

j) des 53,58/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10

k) des 47,12/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11

l) des 55,26/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 12

m) des 48,94 / 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 13

n) des 133,59/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14

o) des 70,79/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15

p) des 74,74 /1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 16

q) des 32,27/ 1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 17

r) des 34,19/1.000 Miteigentumsanteils an oben genanntem

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18

Rupprechtstralte 17
80636 Minchen

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,

Grundstuck,
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im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 05.06.2025.

Anmerkung: Das Anwesen ist in Wohnungs- und Teileigentum nach Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) mit insgesamt 18 Wohneinheiten aufgeteilt. Das
Anwesen befindet sich zum Stichtag im Umbau. Das Gemeinschaftseigentum
und die einzelnen Einheiten sind noch nicht hergestellt. Die Versteigerung
einzelner Einheiten ist in diesem Bautenstand nicht sinnvoll, da vorab eine
gemeinschaftliche Fertigstellung des Anwesens durch einen Investor/Bautrager
erfolgen muss. Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung wird das
gesamte Anwesen daher als eine wirtschaftliche Einheit betrachtet, bei der sich

alle Einheiten im selben Eigentum befinden.

Aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens sind jedoch
fur jede Wohneinheit, die jeweils ein eigenes Versteigerungsobjekt darstellt,
gesonderte Werte zu bestimmen. Der Verkehrswert des Gesamtobjekts wird
daher in Abschnitt 8 entsprechend der jeweiligen Miteigentumsanteile auf die
einzelnen Einheiten aufgeteilt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es sich
hierbei um eine fiktive Aufteilung handelt, die nicht zwangslaufig dem

Verkehrswert der jeweiligen Einheit entsprechen muss.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Zu bewerten ist ein nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteiltes inner-
stadtisches Grundstuck mit einer GesamtgroRe von 720 m?2. Das Grundstuck ist
mit einem Mehrfamilienwohnhaus (Vordergebaude) mit Kellergeschoss, Erdge-
schoss, drei Obergeschossen und einem Dachgeschoss bebaut. Des Weiteren
befindet sich auf dem Grundstick ein Rluckgebdude mit Erdgeschoss,

Obergeschoss und einem Dachgeschoss. Die zum Stichtag nicht bewohnbaren
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Gebaude befinden sich im Umbau- und Ruckbauzustand. Die Gebaude weisen
innen einen Abbruchzustand bzw. einen teilweise entkernten Rohbauzustand
u.a. ohne verwertbaren Innenausbau, ohne funktionierende Bader und
Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne funktionierende Elektroinstallation
auf. Teilweise wurden Ruckbaumalnahmen und Probedffnungen z.B. im

Decken- und Dachbereich ausgefihrt.

Entsprechend den Aufteilungsplanen sollen in dem Anwesen insgesamt 18
Wohneinheiten realisiert werden. Im Vordergebaude befinden sich jeweils drei
Wohneinheiten im Erdgeschoss sowie im 1. bis 3. Obergeschoss (Wohnungen
Nrn. 1 bis 12). Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere Wohneinheiten
(Wohnungen Nrn. 13 und 14). Die Wohnung Nr. 14 st eine
Maissonettwohnung, die sich bis zum Dachspitz erstreckt. Im Bereich des
Ruckgebaudes sind vier Wohneinheiten (Wohnungen Nrn. 15 bis 18)
vorgesehen. Die beiden Wohnungen Nrn. 15 und 16 erstrecken sich jeweils
uber das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss. Die Wohnungen Nr. 17 und
18 befinden sich im 2. Obergeschoss des Ruckgebaudes. Jeder Wohnung ist
uber Sondernutzungsrechte ein Kellerabteil zugeordnet. Den Wohnungen im
Erdgeschoss sind Terrassen- und Gartenflachen Uber Sondernutzungsrechte
zugeordnet. Des Weiteren besteht das Sondernutzungsrecht an einem PKW-

Stellplatz. Dieses Sondernutzungsrecht wurde noch keiner Einheit zugeordnet.

Die nach WEG vorgesehenen Einheiten sind noch nicht hergestellt. Ein

Erstverkauf der gebildeten Einheiten ist noch nicht erfolgt.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 05.06.2025 statt. Folgende Personen haben an
der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr K. (Vertreter der betreibenden Glaubigerin)
(Name aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomée
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Die Gebaude und die Einheiten konnten generell ungehindert von innen und
aulBen besichtigt werden. Aufgrund des schlechten Bauzustands wurden

Teilflachen jedoch nicht begangen.

1.6 Unterlagen und Auskinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchausztge der Einheiten vom 26.06.2024

- Teilungserklarung URNr. 3665, Notar Dr. Satzl vom 12.12.2019

- Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1608, Notar Dr. Satzl vom
26.05.2020

- Zweiter Nachtrag zur Teilungserklarung URNTr. 4620, Notar Dr. Satzl
vom 23.12.2020

- Aufteilungsplane des Objekts mit Ansichten, Grundrissen und Schnitten
und Flachenberechnung

- Baugenehmigung ,Balkonerweiterung und Anbau eines Personenauf-
zugs” vom 05.09.2017

-  Baugenehmigung ,Tektur — DG-Erneuerung mit 2 WE" vom 14.11.2017

- Baugenehmigung ,Nutzungsanderung Laden zu Wohnung mit Grund-
rissénderung, Anderung tragender Bauteile im EG / VGB* vom
18.07.2018

- Baugenehmigung ,Nutzungsanderung im EG (Gewerbe zu Wohnen),
Errichtung KellerauRentreppe, Modernisierung und Grundrissande-
rungen® vom 20.01.2020

-  Baugenehmigung ,DG-Erneuerung mit 2 WE — Tektur® vom 11.05.2020

- Baugenehmigung ,DG-Erneuerung mit 2 WE — Anderungsantrag:
Erhéhung First, Erweiterung der Wohnungen in den Dachspitz, Einbau

von Terrassen“ vom 27.06.2023
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1.7

1.8

Baugenehmigung ,Nutzungsanderung im EG (Gewerbe zu Wohnen),
Grundrissanderung RGB, Umbau zu 3 Stadthausern mit Unterkellerung,
Dachbegrinung“ vom 27.06.2023

Altlastenauskunft der Landeshauptstadt Minchen, Referat fur Klima-
und Umweltschutz vom 25.09.2025

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt Minchen

Auskunfte Landeshauptstadt Munchen, 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

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bulrgerliches Gesetzbuch (BGB)
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1.9 Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, 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

a) Wohnung Nr. 1

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht

Grundbuch Band Blatt Flst. Grolde

Mulnchen

Neuhausen 27600 331/12 720 m?

43,67 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck
Fist. 331/12, Rupprechtstralte 17, Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan

bezeichnet mit Nr. 1;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Der hier vorgetragenen Einheit ist ein

Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum und einer Grundstuicksflache zuge-

ordnet.

Die Haftung von Sondernachfolgern ist vereinbart.

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter.

Ausnahme: Erstveraulerung durch den aufteilenden Eigentimer;

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1:

Lastend am ganzen Grundstuck:

Verbot der Errichtung einer Wirtschaft fur die jeweiligen
Eigentimer der Grundstucke Flurstucke 331 1/7, 331 1/13 und
332;

Bader & Thomee
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Ifd. Nr. 2: Besonderes Verfiugungsverbot gem. §§ 21 Abs. 1, 23 Abs. 3,
32 Abs. 1 und 2 InsO (Amtsgericht Munchen, AZ: 1504 IN
197/2024);
Ifd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Munchen, AZ: 1517 K 159/2024);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die aus dem Jahr 1891 stammende Belastung Ifd. Nr. 1 schrankt die vorge-
sehene Nutzung und Ertragsfahigkeit des Objekts nicht ein. Ein Einfluss auf den

Verkehrswert ist nicht gegeben.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundsticke. Belastungen in Abteilung 1ll des Grundbuchs sind nicht be-

rucksichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

b) Wohnungen Nrn. 2 bis 18

Die Grundbucher der Einheiten Nr. 2 bis Nr. 18 weisen analoge Eintragungen
wie die Einheit Nr. 1 auf und werden aus Platzgrinden nicht gesondert vorge-
tragen. Die Grundbuchdaten konnen in tabellarischer Form wie folgt zu-

sammengefasst werden:

Bestandsverzeichnis

Blatt ME-Anteil Sondereigentum / Sondernutzungsrecht

27601 45,88 /1000 Wohnung Nr. 2
SNR an Kellerraum und Grundstticksflache
27602 53,78 / 1000 Wohnung Nr. 3

SNR an Kellerraum und Grundstticksflache

Bader & Thomee
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27603 51,31 /1000 Wohnung Nr. 4, SNR Kellerraum
27604 45,57 /1000 Wohnung Nr. 5, SNR Kellerraum
27605 53,35/ 1000 Wohnung Nr. 6, SNR Kellerraum
27606 53,58 / 1000 Wohnung Nr. 7, SNR Kellerraum
27607 47,12 /1000 Wohnung Nr. 8, SNR Kellerraum
27608 55,26 / 1000 Wohnung Nr. 9, SNR Kellerraum
27609 53,58 / 1000 Wohnung Nr. 10, SNR Kellerraum
27610 47,12 /1000 Wohnung Nr. 11, SNR Kellerraum
27611 55,26 / 1000 Wohnung Nr. 12, SNR Kellerraum
27612 48,94 /1000 Wohnung Nr. 13, SNR Kellerraum
27613 133,59 /1000 |Wohnung Nr. 14, SNR Kellerraum
27614 70,79 /1000 Wohnung Nr. 15
SNR an Kellerraum und Grundstucksflache
27615 74,74/ 1000 Wohnung Nr. 16
SNR an Kellerraum und Grundstucksflache
27616 32,27 / 1000 Wohnung Nr. 17, SNR Kellerraum
27787 34,19 /1000 Wohnung Nr. 18, SNR Kellerraum

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Siehe Wohnung Nr. 1.

Abteilung Il
Siehe Wohnung Nr. 1.

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 Rupprechtstrae 17, 80636 Miinchen Seite 13

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstuck hat eine annahernd rechteckige Grundflache. Die Grund-
stlicksbreite in Nordwest-/ Sudostrichtung betragt ca. 19 m und die Grund-
stlckstiefe in Nordost-/ Sudwestrichtung betragt ca. 38 m. Das weitgehend
ebene und auf Stralenniveau liegende Grundstuck grenzt im Nordosten an die
Rupprechtstralle und ansonsten an bebaute Nachbargrundsticke. Das Grund-
stick ist im norddstlichen Bereich mit einem Wohnhaus (Vordergebaude)
bebaut, welches im Stdosten mit dem Nachbargebaude kommun bebaut ist. Im
ruckwartigen Grundsticksbereich befindet sich ein Ruckgebaude das ebenfalls
im Sudosten mit dem Nachbargebaude kommun bebaut ist.

Bewertungs-
grundstuck

© Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-

situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
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untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt 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.

In Bezug auf Altlasten wurde von der Landeshauptstadt Minchen — Referat fur

Klima- und Umweltschutz folgender Sachstand mitgeteilt:

Das o.g. Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 331/12 liegt innerhalb einer verfiillten Kies-

grube und war daher als Altlastenverdachtsflédche erfasst.

Bei Erdarbeiten auf dem westlich liegenden Nachbargrundstiick xxx traf man schadstoff-
belastetes, bis zu 6,3 m tiefes Auffiillmaterial an. Da weder in historischen Karten noch in
Luftbildern Hinweise auf eine ehemalige Kiesgrube gefunden werden konnten, wurden im Jahr

2017 im Rahmen einer Amtsermittlung auch die Nachbargrundstiicke untersucht.

Bei diesen Bodenerkundungen wurden auf dem angefragten Flurstiick drei Bohrungen abge-
teuft, die 8,0 m méchtige, kiesige Auffiillungen mit Beimengungen an Ziegelbruch, Schlacke-
resten und vereinzelt Plastik belegten. Nach den chemischen Analysen der Mischproben
wiesen die Schadstoffparameter PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), verein-
zelt Mineral6élkohlenwasserstoffe (MKW) und Schwermetalle erhéhte Gehalte auf. Die ent-
nommenen Bodenluftproben zeigten keine Auffélligkeiten. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind

keine weiteren MalBnahmen zum Schutz des Grundwassers erforderlich.

Die Untersuchung des Oberbodens wies keine Priifwertliberschreitung nach. Eine Geféhrdung

des Schutzgutes menschliche Gesundheit liber direkten Kontakt ist damit ausgeschlossen.

Fiir das Flurstiick 331/12 konnte damit der Altlastenverdacht aufgehoben werden. Aufgrund der

Auffiillungen sind jedoch folgende Mal3gaben zu beachten:

» Bei kiinftigen Erdarbeiten ist das Aushubmaterial einer schadlosen Entsorgung zuzu-
fiihren.

«  Anderungen bei den Versickerungsanlagen sind mit dem RKU abzustimmen.

Entsprechend den vorliegenden Auskunften ist somit bei Erdarbeiten und

Anderungen der Versickerungsanlagen mit schadstoffbedingten Mehrkosten
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(u.a. Beprobung und Entsorgung des Aushubmaterials) zu rechnen. Im Rahmen
der Wertermittlung wird das bestehende Altlastenrisiko durch einen geschatzten
Marktabschlag wertmindernd bericksichtigt. Es wird in diesem Zusammenhang
darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um einen geschatzten Abschlag
handelt und die tatsachlich entstehenden schadstoffbedingten Mehrkosten
hiervon gegebenenfalls erheblich abweichen konnen. Fiur eine genaue Beur-
teilung der Altlastensituation waren gesonderte Fachgutachten und Boden-

untersuchungen erforderlich.

2.3 Lage

Midnchen ist mit ca. 1,6 Millionen Einwohnern die drittgrofdte Stadt Deutsch-
lands und gilt als wirtschaftlicher Top-Standort der Tradition und Modernitat ver-
eint sowie eine sehr gute Infrastruktur und Lebensqualitat bietet. Minchen
gehort regelmaldig zu den Gewinnern internationaler Stadtevergleiche. Der Bal-
lungsraum Munchen mit den Landkreisen Munchen und Starnberg liegt unange-

fochten an der Spitze des Rankings fur Deutschland.

Das Grundstuck liegt ca. 3,0 km nordwestlich der Innenstadt Minchens (Ma-
rienplatz), ca. 2,9 km sudostlich des Nymphenburger Schlossparks und ca.
800 m sudostlich des Rotkreuzplatzes im Stadtbezirk 9 Neuhausen -
Nymphenburg (Entfernungsangaben Luftlinie). Die Bevdlkerungszahl des
Stadtbezirks ist von 81.968 im Jahr 2000 auf 101.901 im Jahr 2024 gestiegen.
Mit dem vor tUber 100 Jahren erdffneten Botanischen Garten, dem Schlosspark
Nymphenburg und dem Hirschgarten besitzt der Stadtbezirk ausgedehnte
Grin- und Erholungsflachen von stadtweiter Bedeutung, ist aber auch durch
hohes Verkehrsaufkommen, u.a. durch die Anbindung der A 8 an das Stadt-
gebiet und durch ein Teilstick des Mittleren Rings, belastet. Charakteristisch fur
den Stadtbezirk ist die Mischung unterschiedlicher stadtebaulicher Strukturen.
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© Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern

Im Bezirksteil Neuhausen (1890 eingemeindet), in dem sich das zu bewertende
Objekt befindet, bestimmen in den Hauptstralen, vor allem entlang der Nym-
phenburger Strale und rund um das Stadtteilzentrum Rotkreuzplatz, Wohn-
und Geschaftshauser vorwiegend aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg das
Stadtbild. In den meist ruhigen Nebenstrallen ist Wohnnutzung mit zum Teil
reprasentativen Althausbestanden dominierend. Der Stadtteil Neuhausen ver-
fugt Uber gute Infrastruktureinrichtungen und schnelle Verkehrsanbindungen zur
Innenstadt. Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten und Schulen sind in der Um-
gebung vorhanden. Einkaufsmaoglichkeiten mit umfangreicherem Warenangebot
befinden sich u.a. im Bereich des Rotkreuzplatzes und in der Nymphenburger
Strale.

Das Grundstck liegt ca. 300 m 6stlich der Landshuter Allee (Mittlerer Ring), ca.
300 m sudwestlich der Nymphenburger Stralle und ca. 600 m nordlich der
Gleistrasse Minchen — Pasing innerhalb eines Wohngebiets. Das Gebiet um
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das Objekt wird groRraumig eingegrenzt durch die Arnulfstralle im Sutden, die
Landshuter Allee im Westen, die Nymphenburger StralRe im Norden sowie die
Marsstralle und die Maillingerstralle im Osten. Die norddstlich des Grundstlcks
verlaufende Rupprechtstral’e ist eine schwach befahrene Sammel- und Er-
schliefungsstral’e. Innerstadtisch ubliche Larmimmissionen u.a. durch die

Landshuter Allee sind jedoch witterungsabhangig moglich.

© Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern

Umgebungsbebauung
Die Umgebungsbebauung des Objekts ist inhomogen und besteht iberwiegend
aus einer verdichteten innerstadtischen Bebauung mit mehrgeschossigen

Wohn- und Geschaftshausern unterschiedlichen Alters.

Offentliche Verkehrsmittel
Das Objekt ist gut durch den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die U — Bahnhaltestelle ,Mailingerstrale® ist ca. 350 m (Luftlinie) entfernt. Des
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Weiteren bestehen Strallenbahnverbindungen u.a. im Bereich der Arnulfstralle
in ca. 350 m Entfernung (Luftlinie) und Busverbindungen. Bushaltestellen sind

fullaufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Rupprechtstralle und angrenzende Stral’en
gut an die Innenstadt und die zahlreichen Ein- und Ausfallstrallen angebunden.
Der Parkraum in der Rupprechtstralle und den umliegenden Stra’en wird als
Parklizenzgebiet von der Stadt bewirtschaftet. Besucher missen an den Park-
scheinautomaten ein Parkticket erwerben. Die Parkraumsituation ist jedoch, wie

innerstadtisch Ublich, als stark eingeschrankt und angespannt zu beurteilen.

Beurteilung

Das Objekt befindet sich in guter und gesuchter Wohnlage im Minchner Stadt-
teil Neuhausen. Innerstadtisch Ubliche Larmimmissionen u.a. durch die
Landshuter Allee sind jedoch witterungsabhangig moglich. Die Verkehrsan-
bindung durch den offentlichen Personennahverkehr und die Verkehrs-
anbindung durch den Individualverkehr sind als gut zu beurteilen. Die
Infrastruktur in der Umgebung ist gut. Gemald Minchner Mietspiegel ist die

Wohnlage des Grundstucks als ,zentrale gute Lage” einzustufen.

RupprechtstraBe — Blickrichtung Siidost RupprechtstraBBe — Blickrichtung Nordwest
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24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Nordosten Uber die Rupprechtstrale erschlossen. Die
Stralde ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind angelegt.
Anschlisse fir 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 kénnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerortliches Grundstuck das im Flachennutzungsplan
als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt ist. Flr das Grundstlck besteht
kein qualifizierter Bebauungsplan. Die zulassige Bebaubarkeit des Grundstlcks
ergibt sich nach § 34 BauGB und richtet sich nach der vorhandenen Um-

gebungsbebauung.
Des Weiteren sind fur das Grundstlick zu beachten:

- Baumschutzverordnung der LH Minchen

- Stellplatzsatzung fur Kraftfahrzeuge der LH Mdnchen

Das Grundstlck befindet sich zum Stichtag im Bereich der Erhaltungssatzung
,ot.-Vinzenz-Viertel* vom 22.06.2021. Mit dieser Satzung wird der betreffende
Bereich als Gebiet bezeichnet, in dem es aus besonderen stadtebaulichen
Grinden erforderlich ist, die Zusammensetzung der Wohnbevodlkerung zu
erhalten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB). Durch die Satzung ergeben
sich Einschrankungen fur den Eigentumer. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

werden folgende Punkte aufgefuhrt:

- Vorkaufsrecht durch die Landeshauptstadt Minchen

(Anmerkung: Sogenannte Abwendungserklarungen konnen fur einen
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potentiellen Kaufer zu weiteren ggf. erheblichen Einschrankungen u.a.
bezlglich Miethéhe, Belegung, Eigenbedarfskindigungen,
Modernisierung, etc. fuhren)

- Genehmigungspflicht bzw. Untersagung der Aufteilung nach WEG

- Genehmigungsvorbehalt fur Ruckbau (Abbruch / Teilabbruch), Nut-
zungsanderung und Anderung (u.a. Verbot von Luxussanierungen)

baulicher Anlagen

Das Grundstuck ist mit einem Vordergebaude und einem Ruckgebaude bebaut
und kann, unter Berucksichtigung der in den Aufteilungsplanen vorgesehenen
Umbau- und Erweiterungsmalinahmen, mit einer wertrelevanten Geschoss-

flachenzahl (WGFZ) von ca. 2,4 baulich ausgenutzt werden.

Far die geplanten Umbau- und Modernisierungsmallnahmen liegen zahlreiche
Baugenehmigungen aus dem Zeitraum 05.09.2017 bis 27.06.2023 u.a. fur

folgende MalRnahmen vor:

- Balkonerweiterung und Anbau eines Personenaufzugs

-  DG-Erneuerung mit 2 WE

- Nutzungsanderung Laden zu Wohnung mit Grundrissanderung,
Anderung tragender Bauteile im EG / VGB

- Nutzungsanderung im EG (Gewerbe zu Wohnen), Errichtung
KelleraulRentreppe, Modernisierung und Grundrissanderungen

- DG-Erneuerung mit 2 WE — Anderungsantrag: Erhéhung First,
Erweiterung der Wohnungen in den Dachspitz, Einbau von Terrassen®

- Nutzungsanderung im EG (Gewerbe zu Wohnen), Grundrissanderung

RGB, Umbau zu 3 Stadthausern mit Unterkellerung, Dachbegrinung

Fur die genehmigten Mallnahmen liegen gemal Auskunft der Landes-
hauptstadt Minchen teilweise bereits Baubeginnsanzeigen aus dem Jahr 2022
vor. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass manche Genehmigungen durch

Fristablauf bereits erléschen sind. Eine genaue Beurteilung des rechtlichen
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Genehmigungsstandes ist im Rahmen dieses Wertgutachtens jedoch nicht

maglich.

Die Aufteilung erfolgte auf Grundlage der Aufteilungsplane vom 17.04.2020.
Nachfolgende Umplanungen haben dazu gefuhrt, dass die zuletzt genehmigte
Bauplanung u.a. aus dem Jahr 2023 z.B. in Bezug auf die Ausfuhrung von
Wohnungen im Dachgeschoss des Vordergebaudes und die Errichtung von drei
Stadthausern im Bereich des Rlckgebaudes von der nach WEG bestimmten

Aufteilung abweicht.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung wird die nach WEG festgelegte
Aufteilung entsprechend der Darstellung in den Aufteilungsplanen vom
17.04.2020 zugrunde gelegt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass fur die
Ausfuhrung dieses Planungsstandes gegebenenfalls erneute Baugenehmi-
gungen erforderlich sind.

Anmerkung:
Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und

beruhen auf unverbindlichen Ausklinften der Behdrden. 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 Sach-
verstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen Beteiligten
abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfir wird ausdricklich ausge-

schlossen.

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

Sinn.
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2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Die Wohnungen sind zum Stichtag nicht hergestellt. Entsprechend den

vorliegenden Informationen bestehen keine Mietverhaltnisse.

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittilung im miet- und pacht-
freien Zustand. Werteinflisse aufgrund mietvertraglicher Bindungen sind
nicht berlicksichtigt und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht

enthalten.

Eigentumergemeinschaft

Die Wohnanlage ist zum Stichtag noch nicht hergestellt und wird nicht bewohnt.
Gemal Teilungserklarung vom 12.12.2019 wurde fur die ersten drei Jahre ein
Verwalter bestellt. Die Bestellung erfolgt jedoch erst nach der bisher noch nicht
erfolgten Ubergabe der ersten Eigentumswohnung.

Entsprechend den vorliegenden Informationen wurde bisher keine Instand-
haltungsriicklage gebildet und es wurden keine Hausgeldvorauszahlungen

festgelegt.

Sondernutzungsrechte
Gemal 2. Nachtrag zur Teilungserklarung wurden folgende Sondernutzungs-

rechte vereinbart:
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Die Flachen sind dem in der Anlage dargestellten Grundrissplan zu entnehmen.

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

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

3.1 Allgemeine Hinweise

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

Material zerstorenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine 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 Vordergebaude

Nordost- und Nordwestseite des Gebaudes Siidwestseite des Gebdudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein voll unterkellertes,
Wohn- und Geschéaftshaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, drei Oberge-
schossen und einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss. In dem
Gebaude befanden sich im Erdgeschoss u.a. auch gewerblich genutzte
Flachen. Das Gebaude ist Uber ein innen liegendes Treppenhaus erschlossen.
Ein Aufzug ist zum Stichtag nicht vorhanden. Das Gebaude befindet sich im
Umbau- und Ruckbauzustand und weist einen teilweise entkernten
Rohbauzustand u.a. ohne verwertbaren Innenausbau, ohne funktionierende
Bader und Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne funktionierende
Elektroinstallation auf. Teilweise wurden Ruckbaumallnahmen und
Probeodffnungen z.B. im Decken- und Dachbereich ausgefuhrt. Entsprechend
der Aufteilung nach WEG sollen in dem Gebaude insgesamt 14 Wohneinheiten
realisiert werden. Hierzu sind umfangreiche Umbaumalnahmen wie u.a.
Grundrissanderungen, Erneuerung des Dachgeschosses und des Innenaus-

baus sowie der Anbau von Balkonen und eines Aullenaufzugs geplant.

Baujahr: nicht bekannt, geschatzt ca. 1900
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Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Gewolbe- und
Holzbalkendecken, einem Satteldach mit Holzdachstuhl und einer Putzfassade

erstellt.

Gebaudeabmessungen

Das Gebaude hat eine L-formige Grundflache. Die Gebaudebreite entlang der
Rupprechtstralle betragt ca. 14,5 m und die Gebaudetiefe variiert zwischen ca.
13,1 mund ca. 20,5 m.

Raumeinteilung und Nutzung

Entsprechend der Aufteilung nach WEG sollen in dem Gebaude insgesamt 14
Wohneinheiten realisiert werden. Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich
auf diese zukulnftige, zum Stichtag noch nicht hergestellte Grundrisseinteilung

des Gebaudes. Die derzeitigen Grundrisseinteilungen weichen hiervon ab.

Keller: Treppenabgang, Flure, Kellerrdume u.a. mit Kellerabteilen

der Wohneinheiten

Erdgeschoss: Hauseingang, Treppenhaus
Wohnung Nr. 1 mit Flur, Bad, offenem Koch-, Wohn- und
Essbereich, Schlafzimmer und Terrasse
Wohnung Nr. 2 mit Flur, Bad, Kiche, Wohn- und
Esszimmer, Schlafzimmer und Terrasse
Wohnung Nr. 3 mit Flur, Bad, Kiche mit Essbereich,

Wohnzimmer, Schlafziimmer und zwei Terrassen

1. Obergeschoss:  Treppenhaus
Wohnung Nr. 4 mit Flur, Abstellkammer, Bad, offenem
Koch-, Wohn- und Essbereich, Schlafzimmer und zwei
Balkonen
Wohnung Nr. 5 mit Flur, Bad, Kiche, Wohn- und

Esszimmer, Schlafziimmer und zwei Balkonen
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2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

Dachgeschoss /

Dachspitz:

Wohnung Nr. 6 mit Flur, Bad, Kiiche mit Essbereich,

Wohnzimmer, Schlafziimmer und zwei Balkonen

Treppenhaus

Wohnung Nr. 7 mit Flur, Abstellkammer, Bad, offenem
Koch-, Wohn- und Essbereich, Schlafzimmer und zwei
Balkonen

Wohnung Nr. 8 mit Flur, Bad, Kiche, Wohn- und
Esszimmer, Schlafzimmer und zwei Balkonen
Wohnung Nr. 9 mit Flur, Bad, Kiche mit Essbereich,

Wohnzimmer, Schlafziimmer und zwei Balkonen

Treppenhaus

Wohnung Nr. 10 mit Flur, Abstellkammer, Bad, offenem
Koch-, Wohn- und Essbereich, Schlafzimmer und zwei
Balkonen

Wohnung Nr. 11 mit Flur, Bad, Kiiche, Wohn- und
Esszimmer, Schlafzimmer und zwei Balkonen
Wohnung Nr. 12 mit Flur, Bad, Kiiche mit Essbereich,

Wohnzimmer, Schlafziimmer und zwei Balkonen

Treppenhaus

Wohnung Nr. 13 im Dachgeschoss mit Flur, Bad, offenem
Koch-, Wohn- und Essbereich, zwei Schlafzimmern und
Dachterrasse

Wohnung Nr. 14 mit Flur, Bad, offenem Koch-, Wohn- und
Essbereich, zwei Schlafzimmern und Dachterrasse im
Dachgeschoss sowie Galerie, Bad, Schlafzimmer und

Atelier und Dachterrasse im Dachspitz

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 Rupprechtstrae 17, 80636 Miinchen Seite 28

Zusammenstellung der Wohnflache:

Far die geplanten Wohneinheiten liegen keine Flachenberechnungen vor und
die Aufteilungsplane weisen keine Flachen- und Mallangaben auf. Die nach-
folgenden Wohnflachen wurden daher ausschlieRlich zur Orientierung, grob
uberschlagig auf Grundlage der Aufteilungsplane ermittelt. Die Grundrisse sind
vor Ort noch nicht hergestellt. Die Ubereinstimmung der MaRe in den Planen
mit den tatsachlichen Malien wurde nicht gepruft. Groliere Abweichungen der
angegebenen Wohnflachen kénnen daher nicht ausgeschlossen werden. Die
Flachen von Terrassen und Balkonen sind mit 50% berucksichtigt. Technik-
flachen und Verkehrsflachen auferhalb der Mieteinheiten sowie die Keller-

abteile sind nicht berlcksichtigt.

Zusammenstellung Wohnflachen m?

grob Uberschlagige Ermittlung auf Grundlage der Aufteilungsplane!

Vordergebéude

Wohnung Nr. 1 Vgb. EG 56,00
Wohnung Nr. 2 Vgb. EG 59,00
Wohnung Nr. 3 Vgb. EG 70,00
Wohnung Nr. 4 Vgb. 1.0G 71,00
Wohnung Nr. 5 Vgb. 1.0G 63,00
Wohnung Nr. 6 Vgb. 1.0G 73,00
Wohnung Nr. 7 Vgb. 2.0G 71,00
Wohnung Nr. 8 Vgb. 2.0G 63,00
Wohnung Nr. 9 Vgb. 2.0G 73,00
Wohnung Nr. 10 Vgb. 3.0G 71,00
Wohnung Nr. 11 Vgb. 3.0G 63,00
Wohnung Nr. 12 Vgb. 3.0G 73,00
Wohnung Nr. 13 Vgb. DG 58,00
Wohnung Nr. 14 Vgb. DG/ DS 161,00
Summe Vordergebaude 1.025,00

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 Rupprechtstrae 17, 80636 Miinchen Seite 29

Baubeschreibung / Ausstattung

Rohbau / Fassade:
Grundung:
Kellerwande:
AulRenwande:
Fassade:
Innenwande:
Decken:

Dach:

Treppen:

Balkone:

Fenster:

Innenausbau:
Wandflachen:
Deckenflachen:

Tlren:

Boden:

Streifenfundamente

Mauerwerk

Mauerwerk

Putzflachen gestrichen

Mauerwerk

Holzbalkendecken, Keller Gewdlbe- und Kappendecken

Satteldach mit Gauben, Dachstuhl in Holzkonstruktion mit
Biberschwanzeindeckung, Spenglerarbeiten in Blech

EG bis DG Holzwangentreppen mit Massivholzstufen
Holzgelander, Keller: Betontreppe

nicht vorhanden

Holzverbundfenster, teilweise Holzfenster mit
Isolierverglasung

Putzflachen gestrichen, teilweise alte Fliesenbelage
Putzflachen gestrichen, teilweise alte Verkleidungen

Hauseingange: Metalltire mit Glasausschnitt,
Wohnungseingang: Holzfullungs- und Holzwerkstoffturen

abgenutzte und veraltete Bodenbelage

Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

keine funktionsfahige Beheizung

keine funktionsfahige Elektroinstallation
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Aufzug: nicht vorhanden
bes. Bauteile: Gauben
bes. Einbauten: keine verwertbaren Einbauten vorhanden

Hauseingang Treppenhaus

Kellertreppe Kellerraum
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ehemalige Gewerbeflache EG Wohnung EG

Flache EG mit ehemaliger Kiiche Flache OG mit neuen Fenstern

Flache OG mit neuen Fenstern nicht funktionsfahige Sanitdrausstattung
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Flache DG mit Probeo6ffnung Fenster und Dachflaichen DG

Durchgefiihrte Arbeiten

Augenscheinlich wurden, abgesehen von einer Teilerneuerung der Fenster und
einer Teilsanierung der Fassade, in den letzten Jahren keine Sanierungs- und
Modernisierungsmaflnahmen durchgefthrt. Die begonnenen und zum Stichtag
nicht weitergefihrten Umbaumalnahmen beschranken sich im Wesentlichen
auf einzelne Ruckbaumaflinahmen und Probedffnungen im Dach- und Decken-

bereich.

Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen / Fertigstellungsaufwand

Das Gebaude befindet sich im Umbau und weist einen weitgehend entkernten
Rohbauzustand u.a. ohne Innenausbau, ohne funktionierende Bader und
Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne funktionierende Elektroinstallation
auf. FUr die Nutzung des Gebaudes und die Umsetzung der im Rahmen der
Aufteilung nach WEG vorgesehenen Planung sind umfangreiche Malinahmen
erforderlich. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit sind u.a. folgende MalRnahmen

erforderlich:

- Anbau Balkone und Aulienaufzug

- Erneuerung Dachgeschoss mit Einbau zweier Wohneinheiten
- Teilerneuerung Fenster

- Sanierung / Erweiterung Kellerflachen

- Ruckbau nicht nutzbarer Innenausbau (Bader, Wande, Installationen, etc.)
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- Umbau / Realisierung der Grundrisse der Wohneinheiten unter
Berucksichtigung statischer Anforderungen

- Ertichtigung Decken

- Erneuerung Innenausbau und Ausbau der Wohneinheiten (u.a. Verputz-
und Malerarbeiten, Bodenbelage, Turen, Sanitarausstattung, Heizungs-,
Sanitar- und Elektroinstallation)

- Neuanlage Aulienanlagen

Mangel / Schaden

Neben den erforderlichen Umbau- und Modernisierungsmalinahmen weist das
Gebaude auch zahlreiche Mangel und Schaden auf. Die nachfolgende
Aufzahlung bezieht sich auf die wesentlichen Punkte, die augenscheinlich im
Rahmen der Ortsbesichtigung festgestellt wurden und erhebt keinen Anspruch

auf Vollstandigkeit:

- Fenster und AuRentlre teilweise alt und abgewittert, partielle
Faulnisschaden

- Dacheindeckung und Spenglerarbeiten alt

- erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Kellerflachen

- weitgehend entkernter Rohbauzustand ohne verwertbare
Innenausstattung

- erhebliche altersbedingte Abnutzungen

Ausstattung und Bauzustand
Das Gebaude weist zum Stichtag einen veralteten und weitgehend nicht

nutzbaren Ausstattungsstandard auf.

Das zum Stichtag nicht bewohnbare Gebaude befindet sich im Umbau und
weist einen weitgehend entkernten Rohbauzustand u.a. ohne Innenausbau,
ohne funktionierende Bader und Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne
funktionierende Elektroinstallation auf. Neben den erforderlichen Umbau- und
Modernisierungsmalinahmen weist das Gebaude auch zahlreiche Mangel und

Schaden auf.
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Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist augenscheinlich einen nicht mehr zeitgemaflen
Dammstandard auf. Die Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden sind in den letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem
Bestandsgebaude bei weitem nicht erflllt. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass im Rahmen der geplanten Umbaumalinahmen auch energetische

Verbesserungsmalinahmen umzusetzen sind.

Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der haustech-

nischen Anlagen sind einem Energieausweis, der nicht vorliegt, zu entnehmen.

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 Rupprechtstralie 17, 80636 Minchen Seite 35

3.3 Ruckgebaude

Nordostseite des Gebaudes Nordostseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein nicht unterkellertes,
Ruckgebaude mit Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem zu Wohn-
zwecken ausgebauten Dachgeschoss. In dem Gebaude befanden sich im
Erdgeschoss gewerblich genutzte Flachen. Das Gebaude ist Uber ein innen
liegendes Treppenhaus erschlossen. Ein Aufzug ist zum Stichtag nicht
vorhanden. Das Gebaude befindet sich im Umbau und weist einen Abbruch-
zustand u.a. ohne verwertbaren Innenausbau, ohne funktionierende Bader und
Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne funktionierende Elektroinstallation
auf. Teilweise wurden Probedffnungen z.B. im Deckenbereich ausgeflihrt.
Entsprechend der Aufteilung nach WEG sollen in dem Gebaude insgesamt 4
Wohneinheiten realisiert werden. Hierzu sind umfangreiche Umbaumafnahmen
wie u.a. Grundrissanderungen, sowie Veranderungen des Dachgeschosses und

des Innenausbaus geplant.

Baujahr: nicht bekannt, geschatzt ca. 1950/60er Jahre

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Massivdecken,

einem Mansarddach mit Holzdachstuhl und einer Putzfassade erstellt.
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Gebaudeabmessungen
Das Gebaude hat eine L-formige Grundflache. Die Gebaudebreite betragt ca.

19,0 m und die Gebaudetiefe variiert zwischen ca. 6,8 m und ca. 9,4 m.

Raumeinteilung und Nutzung

Entsprechend der Aufteilung nach WEG sollen in dem Gebaude insgesamt 4
Wohneinheiten realisiert werden. Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich
auf diese zukunftige, zum Stichtag noch nicht hergestellte Grundrisseinteilung

des Gebaudes. Die derzeitigen Grundrisseinteilungen weichen hiervon ab.

Erdgeschoss: Hauseingang, Treppenhaus
Wohnung Nr. 15 mit Flur, Bad, offenem Koch-, Wohn-
und Essbereich, Schlafzimmer und Terrasse
(Maisonettewohnung mit Flachen im 1.0G)
Wohnung Nr. 16 mit Flur, Bad, offenem Koch-, Wohn-
und Essbereich, Schlafzimmer und Terrasse

(Maisonettewohnung mit Flachen im 1.0G)

1. Obergeschoss: Treppenhaus
Wohnung Nr. 15 mit Flur mit Treppenlauf, Bad, Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer und Balkon
Wohnung Nr. 16 mit Flur mit Treppenlauf, Bad, Schlaf-

zimmer, Kinderzimmer und Balkon

Terrassengeschoss: Treppenhaus
Wohnung Nr. 17 mit Flur, Bad, offenem Koch-, Wohn-
und Essbereich, Schlafzimmer und Dachterrasse
Wohnung Nr. 18 mit Flur, Bad, offenem Koch-, Wohn-
und Essbereich, Schlafzimmer und Dachterrasse

Zusammenstellung der Wohnflache:

Far die geplanten Wohneinheiten liegen keine Flachenberechnungen vor und

die Aufteilungsplane weisen keine Flachen- und Malldangaben auf. Die nach-
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folgenden Wohnflachen wurden daher ausschlieRlich zur Orientierung, grob
uberschlagig auf Grundlage der Aufteilungsplane ermittelt. Die Grundrisse sind
vor Ort noch nicht hergestellt. Die Ubereinstimmung der MaRe in den Planen
mit den tatsachlichen Malden wurde nicht gepruft. Grollere Abweichungen der
angegebenen Wohnflachen konnen daher nicht ausgeschlossen werden. Die
Flachen von Terrassen und Balkonen sind mit 50% bertcksichtigt. Technik-
flachen und Verkehrsflachen auflerhalb der Mieteinheiten sowie die Keller-

abteile sind nicht berucksichtigt.

Zusammenstellung Wohnflachen m?

grob Uberschlagige Ermittlung auf Grundlage der Aufteilungsplane!

Ruckgebéude

Wohnung Nr. 15 Rgb. EG/1.0G 95,00
Wohnung Nr. 16 Rgb. EG/1.0G 103,00
Wohnung Nr. 17 Rgb. 2.0G 45,00
Wohnung Nr. 18 Rgb. 2.0G 44,00
Summe Ruckgebaude 287,00

Baubeschreibung / Ausstattung

Rohbau / Fassade:

Grindung: Streifenfundamente

Auflenwande: Mauerwerk

Fassade: Putzflachen gestrichen

Innenwande: Mauerwerk

Decken: Massivdecken

Dach: Mansarddach mit Gauben, Dachstuhl in Holzkonstruktion

mit Biberschwanzeindeckung, Spenglerarbeiten in Kupfer

Treppen: Holzwangentreppen mit Massivholzstufen, Holzgelander
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Balkone: nicht vorhanden
Fenster: Holzfenster
Innenausbau:
Wandflachen: Putzflachen gestrichen, teilweise alte Fliesenbelage
Deckenflachen: Putzflachen gestrichen, teilweise alte Verkleidungen
Bdoden: abgenutzte und veraltete Bodenbelage

Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: keine funktionsfahige Beheizung

Elektro: keine funktionsfahige Elektroinstallation
Aufzug: nicht vorhanden

bes. Bauteile: Gauben

bes. Einbauten: keine verwertbaren Einbauten vorhanden
Flachen EG Flachen EG
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Treppenhaus Probeoffnung Decke

Durchgefuhrte Arbeiten
Augenscheinlich wurden in den letzten Jahren keine Sanierungs- und Moderni-

sierungsmaflnahmen durchgefuhrt.

Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen / Fertigstellungsaufwand

Das Gebaude befindet sich im Umbau und weist einen Abbruchzustand u.a.
ohne verwertbaren Innenausbau, ohne funktionierende Bader und Sanitar-
installation, ohne Beheizung und ohne funktionierende Elektroinstallation auf.
Fir die Nutzung des Gebaudes und die Umsetzung der im Rahmen der Auf-
teilung nach WEG vorgesehenen Planung sind umfangreiche Malnahmen
erforderlich. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, sind u.a. folgende Mal3nahmen

erforderlich:

- Umbau Dachgeschoss

- Erneuerung Fenster

- Ruckbau nicht nutzbarer Innenausbau (Bader, Wande, Installationen, etc.)

- Umbau / Realisierung der Grundrisse der Wohneinheiten unter
Berucksichtigung statischer Anforderungen

- Ertichtigung Decken

- Erneuerung Innenausbau und Ausbau der Wohneinheiten (u.a. Verputz-
und Malerarbeiten, Bodenbelage, Turen, Sanitarausstattung, Heizungs-,
Sanitar- und Elektroinstallation)

- Neuanlage Aulienanlagen
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Mangel / Schaden

Neben den erforderlichen Umbau- und Modernisierungsmalinahmen weist das
Gebaude auch zahlreiche Mangel und Schaden auf. Die nachfolgende
Aufzahlung bezieht sich auf die wesentlichen Punkte, die augenscheinlich im
Rahmen der Ortsbesichtigung festgestellt wurden und erhebt keinen Anspruch

auf Vollstandigkeit:

- Fenster und AulRenture alt und abgewittert
- partielle Feuchtigkeitsschaden
- Abbruchzustand ohne verwertbare Innenausstattung

- erhebliche altersbedingte Abnutzungen

Ausstattung und Bauzustand
Das Gebaude weist zum Stichtag einen veralteten und weitgehend nicht

nutzbaren Ausstattungsstandard auf.

Das zum Stichtag nicht bewohnbare Gebaude befindet sich im Umbau und
weist einen Abbruchzustand u.a. ohne verwertbaren Innenausbau, ohne funk-
tionierende Bader und Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne funk-
tionierende Elektroinstallation auf. Neben den erforderlichen Umbau- und
Modernisierungsmalinahmen weist das Gebaude auch zahlreiche Mangel und

Schaden auf.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist augenscheinlich einen nicht mehr zeitgemaflen
Dammstandard auf. Die Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden sind in den letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem
Bestandsgebaude bei weitem nicht erflllt. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass im Rahmen der geplanten Umbaumalinahmen auch energetische

Verbesserungsmalinahmen umzusetzen sind.

Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der haustech-

nischen Anlagen sind einem Energieausweis, der nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.4 AuBenanlagen

Hofzufahrt Nordwestseite Hofflache Siidostseite

Beschreibung

Zwischen dem Vordergebaude und dem Ruckgebaude befinden sich eine mit
Asphalt befestigte Hofflache und verwilderte Grunflachen. Die Hofflache ist Gber
eine mit Asphalt befestigte Zufahrt im nordwestlichen Grundstlucksbereich von
der Rupprechtstralle aus zu erreichen. Entlang der Rupprechtstralle befindet
sich eine schmale Vorgartenflache. Das Grundstick ist mit Mauern und

stralRenseitig mit einem Bauzaun eingefriedet.

Zustand
Die Aullenanlagen sind in einem abgenutzten und verwilderten Zustand. Im
Rahmen der Baumalnahme sind die Aul3enanlagen neu herzustellen. Zum

Stichtag ist den vorhandenen Auf3enanlagen kein Wert zuzumessen.
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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 Ver-
kehrswert 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-

standen des Einzelfalles zu wahlen.

Bei dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt handelt es sich um ein nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteiltes innerstadtisches Grundstuck
das mit einem Vordergebaude und einem Rlckgebaude bebaut ist. Die zum
Stichtag nicht bewohnbaren Gebaude befinden sich im Umbau- und
Ruckbauzustand. Die fur den geplanten Umbau verwertbare Gebaudesubstanz
beschrankt sich im Wesentlichen auf die Rohbaustrukturen wie z.B. die
Grundung, die tragenden Wande und die Decken. Aufgrund der aufwendigen
Umbaumal3nahmen, deren Kosten sich gegebenenfalls bis zur GréRenordnung
eines vergleichbaren Neubaus erstrecken konnen, wird dem Gebaudebestand
bzw. der zu erhaltenden Bausubstanz auf dem Grundstucksmarkt nur noch ein
geringer Wert zugemessen. Dieser Wert wird auf Grundlage des Sachwertver-
fahrens unter Berucksichtigung der noch fur den Umbau verwendbaren
Bausubstanz ermittelt. Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt im Vergleichs-

wertverfahren.

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

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

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Das Objekt befindet sich in guter und gesuchter Wohnlage im Minchner Stadt-
teil Neuhausen. Innerstadtisch Ubliche Larmimmissionen u.a. durch die
Landshuter Allee sind jedoch witterungsabhangig moglich. Die Verkehrsan-
bindung durch den offentlichen Personennahverkehr und die Verkehrs-
anbindung durch den Individualverkehr sind als gut zu beurteilen. Die
Infrastruktur in der Umgebung ist gut. Gemald Minchner Mietspiegel ist die

Wohnlage des Grundstucks als ,zentrale gute Lage” einzustufen.

Die zum Stichtag nicht bewohnbaren Gebaude befinden sich im Umbau- und
Ruckbauzustand. Die Gebaude weisen innen einen Abbruchzustand bzw. einen
teilweise entkernten Rohbauzustand u.a. ohne verwertbaren Innenausbau,
ohne funktionierende Bader und Sanitarinstallation, ohne Beheizung und ohne
funktionierende Elektroinstallation auf. Teilweise wurden Ruckbaumalinahmen

und Probedffnungen z.B. im Decken- und Dachbereich ausgeflhrt.

Entsprechend den Aufteilungsplanen sollen in dem Anwesen insgesamt 18
Wohneinheiten realisiert werden. Fur die Nutzung des Gebaudes und die
Umsetzung der im Rahmen der Aufteilung nach WEG vorgesehenen Planung
sind umfangreiche MaRnahmen erforderlich.

Die Versteigerung einzelner Einheiten ist in diesem Bautenstand nicht sinnvoll,
da vorher eine gemeinschaftliche Fertigstellung des Anwesens durch einen
Investor / Bautrager erfolgen muss. Im Rahmen der nachfolgenden Wert-
ermittlung wird das gesamte Anwesen daher als eine wirtschaftliche Einheit,
ohne Bertcksichtigung der Aufteilung nach WEG, betrachtet.
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4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Manchen 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 gefuhrt. Eine Nachfrage

nach Immobilien ist jedoch weiterhin gegeben.

Vergleichbare Anwesen in zentralen innerstadtischen Lagen werden trotz der
Trendwende generell nachgefragt. Das veranderte Marktumfeld hat jedoch zu
Preisabschlagen und langeren Vermarktungsdauern gefuhrt. Im vorliegenden
Fall schranken u.a. das durch die erforderlichen Modernisierungs- und Umbau-
maflinahmen gegebene Kostenrisiko und der Nachfragerickgang beim
Wiederverkauf der gebildeten Einheiten den Kauferkreis und die Vermarktungs-
chancen ein. Unter Berlcksichtigung der geschilderten Marktsituation ist die
Verkauflichkeit des Objekts zum Stichtag als etwas unterdurchschnittlich zu

beurteilen.

Eine Nutzung oder nachhaltige Vermietung des Objekts bzw. der Einheiten ist
erst nach der DurchfiGhrung umfangreicher Umbaumafinahmen maoglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur VerflUgung stehenden
Unterlagen entnommen bzw. anhand dieser ermittelt. Als Grundlage dienten die
Aufteilungsplane, die den Zustand nach Fertigstellung der Umbaumalnahmen
darstellen. Die Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den Gegeben-
heiten vor Ort wurde nicht gepruft.

Grundstucksflache gemaly Grundbuch m?
Fist. 331/12 720,00
Gesamtflache der Grundstiicke 720,00
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Miteigentumsanteile gemafy Grundbuch m?
Wohnung Nr. 1 43,67 / 1000 31,44
Wohnung Nr. 2 45,88 / 1000 33,03
Wohnung Nr. 3 53,78 /1000 38,72
Wohnung Nr. 4 51,31 /1000 36,94
Wohnung Nr. 5 45,57 /1000 32,81
Wohnung Nr. 6 53,35/1000 38,41
Wohnung Nr. 7 53,58 / 1000 38,58
Wohnung Nr. 8 47,12 /1000 33,93
Wohnung Nr. 9 55,26 / 1000 39,79
Wohnung Nr. 10 53,58 /1000 38,58
Wohnung Nr. 11 47,12 /1000 33,93
Wohnung Nr. 12 55,26 / 1000 39,79
Wohnung Nr. 13 48,94 / 1000 35,24
Wohnung Nr. 14 133,59 /1000 96,18
Wohnung Nr. 15 70,79 /1000 50,97
Wohnung Nr. 16 74,74 /1000 53,81
Wohnung Nr. 17 32,27 /1000 23,23
Wohnung Nr. 18 34,19/1000 24,62
Miteigentumsanteile des Grundstiicks 720,00
Zusammenstellung Wohnflachen m?

grob Uberschlagige Ermittlung auf Grundlage der Aufteilungsplane!

Vordergebéude

Wohnung Nr. 1 Vgb. EG 56,00
Wohnung Nr. 2 Vgb. EG 59,00
Wohnung Nr. 3 Vgb. EG 70,00
Wohnung Nr. 4 Vgb. 1.0G 71,00
Wohnung Nr. 5 Vgb. 1.0G 63,00
Wohnung Nr. 6 Vgb. 1.0G 73,00
Wohnung Nr. 7 Vgb. 2.0G 71,00
Wohnung Nr. 8 Vgb. 2.0G 63,00
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Wohnung Nr. 9 Vgb. 2.0G 73,00
Wohnung Nr. 10 Vgb. 3.0G 71,00
Wohnung Nr. 11 Vgb. 3.0G 63,00
Wohnung Nr. 12 Vgb. 3.0G 73,00
Wohnung Nr. 13 Vgb. DG 58,00
Wohnung Nr. 14 Vgb. DG/ DS 161,00
Summe Vordergebaude 1.025,00
Ruckgebéude
Wohnung Nr. 15 Rgb. EG/1.0G 95,00
Wohnung Nr. 16 Rgb. EG/1.0G 103,00
Wohnung Nr. 17 Rgb. 2.0G 45,00
Wohnung Nr. 18 Rgb. 2.0G 44,00
Summe Ruckgebaude 287,00

1.312,00
Wohnflache des Bewertungsobjekts uberschlagig rd. 1.312,00
(grob Uberschlagige Ermittlung der Wohnflachen - siehe Anmerkungen Abschnitt 3)
Vordergebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 348,15
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 348,15 348,15
Erdgeschoss 263,95
1. Obergeschoss 263,95
2. Obergeschoss 263,95
3. Obergeschoss 263,95
Dachgeschoss 263,95
Dachspitz 156,00
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 1.475,75 1.475,75
Bruttogrundflache gesamt 1.823,90
Bruttogrundflache gesamt rd. 1.824,00
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Riickgebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss 139,60
1. Obergeschoss 139,60
Terrassengeschoss 116,92
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 396,12 396,12
Bruttogrundflache gesamt 396,12
Bruttogrundflache gesamt rd. 396,00
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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 unter Berlcksichtigung der geplanten Umbaumalnahmen auf dem

Bewertungsgrundstick realisierbare Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich wie

folgt:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?

Geschossflache Uberschlagig (Berechnung siehe Anlage) 1.730,00

Gesamtflache des Grundstlicks (GFG) 720,00
2,40

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) rd. 2,40

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 Grundsticken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen flr
Vergleichsgrundstucke konnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fur ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstiicke

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.
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Gemal Anfrage beim zustandigen Gutachterausschuss liegen in der Kaufpreis-
sammlung keine geeigneten, zeitgerechten Vergleichsverkaufe von unbebauten

Grundstlicken vor.

Vom Gutachterausschuss wird fur den betreffenden Bereich folgender Boden-

richtwert veroffentlicht:

Bodenrichtwert gemal} Gutachterausschuss €/m?

betreffender Bereich - Geschosswohnbauflache M - ebf
01.01.2024 wGFZ = 2,50 15.500,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick tber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende Grund-
stick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen Markt-
entwicklung sind seit etwa Mitte 2022 fallende Preistendenzen zu erkennen.
Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses der Landeshaupt-
stadt Minchen im Halbjahresreport 2025 liegen die Preise von individuellen
Wohnbaugrundstticken in durchschnittlichen und guten Wohnlagen im Mittel rd.
14 % unter den aktuellen Bodenrichtwerten zum 01.01.2024. Fir vergleichbare
innerstadtische Grundstlcke in Geschossbaugebieten, die u.a. aufgrund des
hohen Bodenwertniveaus ein eigenes Marktsegment darstellen, konnten vom
Gutachterausschuss keine Preisentwicklungen ausgewertet bzw. mitgeteilt
werden. Die Preisentwicklung ist daher sachverstandig einzuschatzen. Unter
Berucksichtigung des hohen Bodenwertniveaus und der weiterhin fallenden
Preistendenzen erscheint im vorliegenden Fall zum Stichtag ein Abschlag in

Hohe von 10 % als angemessen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 15.500,00
Preisentwicklung -10,00% -1.550,00
13.950,00
Basiswert WGFZ = 2,50 13.950,00
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53 Bodenwert des Grundstlicks

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.

Das Bewertungsgrundstuck 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. Das Bewertungsgrundstick weist ein vom Normgrundstick des
Bodenrichtwertes abweichendes Mal} der baulichen Nutzung (WGFZ) auf und
erfordert eine Anpassung. Der Gutachterausschuss Munchen gibt fur gemischte
Bauflachen, Geschosswohnungsbau und Kerngebietsnutzung eine linear pro-

portionale Abhangigkeit des Bodenwerts von der WGFZ an.

GroRe Grundstucke werden auf dem Grundstiucksmarkt niedriger, kleine
Grundsticke hoher gehandelt als durchschnittlich gro3e Grundstucke. Die
vorhandene GrundstlcksgrofRe ist fur die Lage und Nutzung als ublich grof3
einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich. Die Figuration ist nicht
nachteilig. Fur das Grundstuck ist unter Ansatz der grundsticksspezifischen
Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 2,50 2,500 13.950,00
Ausnutzung WGFZ = 2,40 2,400

Anpassung GFZ (%) -4,00% -558,00
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Anpassung Ausrichtung / Zuschnitt (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 13.392,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 13.390,00
Bodenwert m? €/m? €
Bodenwert Gesamtgrundstuck 720,00 13.390,00 9.640.800,00
Bodenwert Gesamtgrundstuick rd. 9.640.000,00
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54 Abschlag Altlastenrisiko

Wie in Abschnitt 2.2. beschrieben, sind im Bereich des Grundsticks Boden-
verunreinigungen vorhanden. Demnach ist bei Erdarbeiten und bei Anderungen
der Versickerungsanlagen mit schadstoffbedingten Mehrkosten (u.a. Beprobung
und Entsorgung des Aushubmaterials) zu rechnen. Im Rahmen der Wert-
ermittlung wird das bestehende Altlastenrisiko durch einen geschatzten Markit-
abschlag in Hohe von 2% des vorlaufigen Verfahrenswerts wertmindernd

bertcksichtigt.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um
einen geschatzten Abschlag handelt und die tatsachlich entstehenden
schadstoffbedingten Mehrkosten hiervon gegebenenfalls erheblich abweichen
konnen. Fur eine genaue Beurteilung der Altlastensituation waren gesonderte

Fachgutachten und Bodenuntersuchungen erforderlich.

Das Altlastenrisiko wird als besonderes objektspezifisches Grundsticks-

merkmal bei der Ableitung des Verkehrswerts (siehe Abschnitt 7) berlcksichtigt.
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6 Sachwert

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

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

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

Korrekturfaktoren

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

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

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

nachfolgend in Ansatz gebracht.
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Korrekturfaktoren und Indexwert
Baukostenregionalfaktor BKI 1,549
Baupreisindex (Stand: 11/2025, Basis 2010) 1,884
Korrekturfaktor gesamt 2,918

Gebaudeart / Gebaudestandard

Das Vordergebaude entspricht dem Gebaudetyp 4.2 — Mehrfamilienhduser mit
7 bis 20 WE und das Ruckgebaude einspricht dem Gebaudetyp 4.1 — Mehr-
familienhauser mit bis zu 6 WE. Die Gebaude sind der Standardstufe 3

zuzuordnen.
Vordergebaude
Kostenkennwerte Standardstufe

3 4 5
Gebaudeart 4.2 765 915 1.105
Korrekturfaktoren
Korrekturfaktor Wohnungsgrofie im Mittel ca. 73 m? 0,959
Korrekturfaktor Grundrissart Dreispanner 0,970
Korrekturfaktor gesamt 0,930
Kostenkennwert 765,00 0,930 711,45
Kostenkennwert rd. 711,00
Riickgebaude
Kostenkennwerte Standardstufe

3 4 5
Gebaudeart 4.1 825 985 1.190
Korrekturfaktoren
Korrekturfaktor Wohnungsgrofie im Mittel ca. 72 m? 0,961
Korrekturfaktor Grundrissart Zweispanner 1,000
Korrekturfaktor gesamt 0,961
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Kostenkennwert 825,00 0,961 792,83
Kostenkennwert rd. 793,00

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fir Mehrfamilienhauser und
Wohnhauser mit Mischnutzung als Modellansatz eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung von 80 Jahren genannt.
Unter Berucksichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall eine wirt-

schaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Die nachfolgende Berechnung dient ausschlieRlich der Wertermittlung der zu
erhaltenden Bausubstanz, die im Wesentlichen die Rohbaustrukturen betrifft.
Diese weisen in der Regel eine hohere Restnutzungsdauer als Innenausbauten
und technische Gebaudeausstattungen auf. Im vorliegenden Fall erscheint nach
sachverstandiger Eischatzung fur die vorhandenen Rohbaustrukturen eine

wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren als angemessen.

Wertminderung

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

der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Verwertbare Gebaudesubstanz

Die fur den geplanten Umbau verwertbare Gebaudesubstanz beschrankt sich
im Wesentlichen auf die Rohbaustrukturen wie z.B. die Grundung, die
tragenden Wande und die Decken. Aufgrund der aufwendigen Umbaumal3-
nahmen (siehe Abschnitt 3), deren Kosten sich gegebenenfalls bis zur

Grolkenordnung eines vergleichbaren Neubaus erstrecken kénnen, wird dem
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Gebadudebestand bzw. der zu erhaltenden Bausubstanz auf dem Grund-
sticksmarkt nur noch ein geringer Wert zugemessen. Dieser Wert wird auf
Grundlage des Sachwertverfahrens unter Berucksichtigung der noch flr den
Umbau verwendbaren Bausubstanz ermittelt. Auf Grundlage der Wertanteile
einzelner Gewerke am Gesamtbauwerk nach BKI und geschatzter Anteile kann

folgender Erhaltungsgrad abgeleitet werden:

Vordergebaude
Wertanteil Gewerke % - Anteil  zu verw. %

Wertanteil einzelner Gewerke am Gesamtbauwerk nach BKI
IV Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss

Keller / Grindung 13,90 75% 10,43
Decken 13,10 50% 6,55
Umfassungswande 13,50 75% 10,13
Innenwande 13,70 25% 3,43
Dach 11,50 0% 0,00
Treppen 4,40 0% 0,00
Innenausbau 29,90 0% 0,00
Erhaltungsgrad 100,00 30,53
Erhaltungsgrad rd. 30,00
Riickgebaude

Wertanteil Gewerke % - Anteil  zu verw. %

Wertanteil einzelner Gewerke am Gesamtbauwerk nach BKI
Il Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss

Keller / Grindung 20,20 75% 15,15
Decken 13,10 50% 6,55
Umfassungswande 11,00 75% 8,25
Innenwande 12,00 0% 0,00
Dach 15,50 0% 0,00
Treppen 2,70 0% 0,00
Innenausbau 25,50 0% 0,00
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Erhaltungsgrad 100,00 29,95
Erhaltungsgrad rd. 30,00

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag bericksichtigt.
Im vorliegenden Fall sind die Aul3enanlagen im Rahmen der Baumalinahme
neu herzustellen. Zum Stichtag ist den vorhandenen Auflenanlagen kein Wert

Zzuzumessen.

6.2 Sachwertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) ca. 1900
Mehrung 75 Jahre
Fiktives Baujahr - zu erhaltende Bausubstanz 1975
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
Baualter (BA) 50 Jahre
Alterswertminderung linear 62,50 %
Kostenkennwert NHK 2010

Hauptgebaude

Bruttogrundflache (BGF) 1.823,90 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung 711,00 €/m?
Ruckgebaude

Bruttogrundflache (BGF) 396,12 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung 793,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Hauptgebaude 1.823,90 711,00 1.296.792,90
Ruckgebaude 396,12 793,00 314.123,16
1.610.916,06
Korrekturfaktoren 2,918 4.700.653,06
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 4.700.653,06
abzgl. Alterswertminderung (%) -62,50% -2.937.908,16
1.762.744,90
abzgl. Anteil nicht verwertbare Bausubstanz (%) -70,00% -1.233.921,43
Zeitwert Gebaude - zu erhaltende Bausubstanz 528.823,47
Zeitwert Gebaude rd. 529.000,00
Vorlaufiger Grundstickssachwert €
Zeitwert Gebaude - zu erhaltende Bausubstanz 528.823,47
zzgl. AulRenanlagen (nicht verwertbar) 0,00% 0,00
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen 528.823,47
Bodenwert 9.640.800,00

10.169.623,47

Vorlaufiger Sachwert

10.170.000,00
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7 Verkehrswert Gesamtobjekt (miet- und lastenfrei)

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

sticksmarkt, zu bemessen.

Bei dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt handelt es sich um ein nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteiltes innerstadtisches Grundstuck,
das mit einem Vordergebaude und einem Rlckgebaude bebaut ist. Die zum
Stichtag nicht bewohnbaren Gebaude befinden sich im Umbau- und
Ruckbauzustand. Die fur den geplanten Umbau verwertbare Gebaudesubstanz
beschrankt sich im Wesentlichen auf die Rohbaustrukturen. Aufgrund der
aufwendigen Umbaumallnahmen wird dem Gebaudebestand bzw. der zu
erhaltenden Bausubstanz auf dem Grundstliicksmarkt nur noch ein geringer
Wert zugemessen. Dieser Wert wurde auf Grundlage des Sachwertverfahrens
unter Berucksichtigung der noch fur den Umbau verwendbaren Bausubstanz

ermittelt.

Fiar die Ableitung des Verkehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten
basierenden Sachwert sind regelmallig eine Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt (Marktanpassung) und die Bertck-

sichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale erforderlich.

Far vergleichbare Anwesen liegen keine geeigneten Marktanpassungsfaktoren
vor. Nach sachverstandiger Einschatzung ist im vorliegenden Fall unter Bertck-
sichtigung des geringen Gebaudewertanteils ein Marktanpassungsfaktor von

1,0 marktgerecht.
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Gutachten Rupprechtstralie 17, 80636 Minchen Seite 59
Anpassung des Sachwerts €
vorlaufiger Sachwert 10.169.623,47
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 10.169.623,47
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Abschlag Altlastenrisiko -2,00%  -203.392,47
Sachwert 9.966.231,00
Verkehrswert rd. 10.000.000,00
Ruckrechnung
Wert pro m? Wohnflache 10.000.000 1.312,00 7.621,95

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beurtei-
lung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem Vorder-
gebaude und einem Ruckgebaude bebauten und in WEG aufgeteilten Grund-
sticks, FlIst. 331/12, Gemarkung Neuhausen, Amtsgericht Minchen, Rup-
prechtstralRe 17, 80636 Munchen zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 05.06.2025 bei der Betrachtung als wirtschaftliche Einheit - im miet-

und lastenfreien Zustand - auf gerundet

10.000.000,- €.
(i.W. zehn Millionen Euro)
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8 Einzelwerte

Das Anwesen ist in Wohnungs- und Teileigentum nach Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) mit insgesamt 18 Wohneinheiten aufgeteilt. Das Anwesen
befindet sich zum Stichtag im Umbau. Das Gemeinschaftseigentum und die
einzelnen Einheiten sind noch nicht hergestellt. Die Versteigerung einzelner
Einheiten ist in diesem Bautenstand nicht sinnvoll, da vorab eine gemein-
schaftliche Fertigstellung des Anwesens durch einen Investor/ Bautrager
erfolgen muss. Bei der Wertermittiung und des im Abschnitt 7 ausgewiesenen
Verkehrswerts wurde das gesamte Anwesen daher als eine wirtschaftliche

Einheit betrachtet, bei der sich alle Einheiten im selben Eigentum befinden.

Aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens sind jedoch
fur jede Wohneinheit, die jeweils ein eigenes Versteigerungsobjekt darstellt,
gesonderte Werte zu bestimmen. Der Verkehrswert des Gesamtobjekts wird
daher, entsprechend der jeweiligen Miteigentumsanteile, auf die einzelnen
Einheiten aufgeteilt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es sich hierbei
um eine fiktive Aufteilung handelt, die nicht zwangslaufig dem Verkehrswert der

jeweiligen Einheit entsprechen muss.

Entsprechend der Miteigentumsanteile ergeben sich folgende Verkehrswert-
anteile fur die zu bewertenden Einheiten zum Wertermittlungs- und Qualitats-

stichtag 05.06.2025 im miet- und lastenfreien Zustand:

Aufteilung des Verkehrswerts €
Ifd. Nr. *) ME-Anteil

Wohnung Nr. 1 1 43,67 / 1000 436.700,00
Wohnung Nr. 2 15 45,88 /1000 458.800,00
Wohnung Nr. 3 53,78 /1000 537.800,00
Wohnung Nr. 4 51,31 /1000 513.100,00
Wohnung Nr. 5 45,57 /1000 455.700,00
Wohnung Nr. 6 53,35/ 1000 533.500,00
Wohnung Nr. 7 10 53,58 /1000 535.800,00
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Aufteilung des Verkehrswerts €
Wohnung Nr. 8 11 47,12 /1000 471.200,00
Wohnung Nr. 9 7 55,26 / 1000 552.600,00
Wohnung Nr. 10 16 53,58 / 1000 535.800,00
Wohnung Nr. 11 17 47,12 /1000 471.200,00
Wohnung Nr. 12 12 55,26 / 1000 552.600,00
Wohnung Nr. 13 2 48,94 / 1000 489.400,00
Wohnung Nr. 14 14 133,59 /1000 1.335.900,00
Wohnung Nr. 15 3 70,79 /1000 707.900,00
Wohnung Nr. 16 13 74,74 /1000 747.400,00
Wohnung Nr. 17 18 32,27 /1000 322.700,00
Wohnung Nr. 18 6 34,19 /1000 341.900,00
10.000.000,00
Verkehrswert gesamt 10.000.000,00

*) Ifd. Nr. der Versteigerungsobjekte gem. Beschluss des AG Miinchen

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

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 01.10.2025

Dr. Bernhard
Thomee

01.10.2025

Dr. Bernhard Thomée
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Berechnungen
Vordergebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 14,50 13,10 1,00 189,95
10,00 7,40 1,00 74,00
Hofflache 10,80 8,00 1,00 86,40
2,00 1,10 -1,00 -2,20
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 348,15
Erdgeschoss 14,50 13,10 1,00 189,95
10,00 7,40 1,00 74,00
263,95
1. Obergeschoss 263,95
2. Obergeschoss 263,95
3. Obergeschoss 263,95
Dachgeschoss 263,95
Dachspitz 12,50 9,00 1,00 112,50
7,50 5,80 1,00 43,50
156,00
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 1.475,75
Bruttogrundflache (BGF) 1.823,90
(Grundlage: Aufteilungsplane)
Riickgebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss 19,00 6,80 1,00 129,20
4,00 2,60 1,00 10,40
139,60
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1. Obergeschoss 139,60
Terrassengeschoss 139,60

10,80 2,10 -1,00 -22,68

116,92

Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 396,12
Bruttogrundflache (BGF) 396,12
(Grundlage: Aufteilungsplane)
Geschossflache (GF) BGF Faktor m?
(Uberschlagige Maflentnahme Aufteilungsplan)
Vordergebéude
EG-3.0G 263,95 4,00 1.055,80
Dachgeschoss zu 70 % 263,95 0,70 184,77
Dachspitz zu 60% 156,00 0,60 93,60
Ruckgebéude
EG/0OG 139,60 2,00 279,20
Terrassengeschoss 116,92 1,00 116,92
Geschossflache gesamt 1.730,29
Geschossflache gesamt rd. 1.730,00
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Lageplan (unmafstablich)
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Sondernutzungsrechtsplan — Anlage 2. Nachtrag Teilungserklarung

(unmafstablich)
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Grundrisse, Schnitt (unmaRstablich)
(Grundlage: Aufteilungsplane, Grundrisse und Einheiten vor Ort noch nicht hergestelit!)

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss
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Grundriss 3. Obergeschoss
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Grundriss 1. Dachgeschoss
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Grundriss 2. Dachgeschoss
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Schnitt Vordergebaude
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