Amtsgericht Minchen
Geschéftszeichen:
1517 K 242/23

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

2-Zimmerwohnung mit Kochnische, Bad und Flur im DG
sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 13, ca. 37,4 m2 Wohnflache

Elvirastral3e 27, 80636 Minchen
Fl.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen

Wertermittlungsstichtag 06.03.2024

Verkehrswert 373.000,00 €

Hinweis: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Nymphenburger Str. 75, 80636 Minchen

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Michael Bar

Miinchen, den 02.07.2024
15.07.2024

Exemplar 4 von 4
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Grundstiick:

Grundstiucksflache:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Quialitatsstichtag:

Baujahr:

Wohnflache:

Kfz-Stellplatz:

Vergleichswert:

Anteiliger Bodenwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

2-Zimmerwohnung mit Kochnische, Bad und Flur im DG
sowie Kellerabteil im KG,

gem. Aufteilungsplan Nr. 13
Elvirastral3e 27, 80636 Miinchen

FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen

460 m?

64,80/1.000
Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 10.10.2023 im Zwangs-

versteigerungsverfahren

06.03.2024
06.03.2024

ca. 1896

ca. 37,4 m?

keiner

rd. 373.000,00 €

rd. 351.000,00 €

rd. 372.000,00 €

373.000,00 €

Achtung: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt

werden!

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 64,80/1.000 Miteigentums-
anteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil gemaf Aufteilungsplan
Nr. 13.

Die 2-Zimmerwohnung mit Kochnische, Bad und Flur ist im Dachgeschoss gelegen.

Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Die Anschrift lautet ElvirastrafRe 27, 80636 Munchen.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschaftszeichen
1517 K 242/33, mit Beweisbeschluss vom 10.10.2023 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veroéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die
korrekte Ausfuihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber Dritten

ist ausgeschlossen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 06.03.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigentums
mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebaudes und der Auf3enanlagen erfolgte am
06.03.2024, durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Der Termin wurde dem Eigentiimer per Einschreiben mitgeteilt. Das Bewertungs-
objekt (Wohnung und Kellerabteil) wurde beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht.
Da keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Einheit Nr. 13 (Wohnung und Keller-
abteil) mdglich war, wird das Bewertungsobjekt gemaf den Erkenntnissen der
AulRenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am 06.03.2024 konnten das
Gebaude von aul3en, das Treppenhaus, sowie eingeschrankt das Gemeinschafts-
eigentum und die AuBenanlagen besichtigt werden. Es wurden keine Mal3prifungen,
Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im Zuge der
AulRenbesichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 31.08.2023 beigefugt:
- AG Miunchen, Grundbuch von Neuhausen, Blatt 12943

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 1, sind dem beigefiligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fir die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des miet- und lastenfreien Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Miinchen, Grundbuch von Neuhausen
Lageplan des Vermessungsamtes Miinchen

Aufteilungspl&ne vom Grundbuchamt, AG Miinchen

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

Auskunft des Referates fur Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen
Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter

Das Bewertungsobjekt ist, soweit bekannt, vermietet. Der Mieter wird im Gutachten

nicht namentlich genannt. Der Mieter wird dem Gericht mitgeteilt.

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen hinsichtlich Mietvertrag, Mieththe,

etc. vor.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung wurden am Grundbuchamt
eingesehen.
In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
Lfd. Nr.: Wohnung 13, Stockwerk: DG, 0/00-Anteil: 64,80/1.000, Aufteil. Plan
Nr.: 13, Keller Nr.: 13.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafig relevanten

Vereinbarungen anzufihren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt.

1.12. Riucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Trotz mehrfacher Nachfrage bei der Hausverwaltung wurden dem Sachverstandigen
keine Auskinfte erteilt. Dem Sachverstandigen liegen keine Unterlagen zu Hausgeld,

Wirtschaftsplan, Instandhaltungsriicklage, Eigentiimerversammlungsprotokollen vor.

1.13. Zustandige Verwaltungsbehérde
Stadt Minchen, Marienplatz 8, 80331 Minchen.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes
Preisniveau gegeben. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus eine Seitwarts-
bewegung festzustellen. Ursachlich ist hauptséchlich das gestiegene Zinsniveau fur

Immobiliendarlehen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt liegt in Miinchen, der Landeshauptstadt von Bayern mit

ca. 1,6 Mio. Einwohnern. Das Bewertungsobjekt ist in der Elvirastraf3e im Stadtbezirk
Neuhausen-Nymphenburg gelegen. Das Zentrum von Minchen liegt ca. 4 km

entfernt.

Der Stadtbezirk Neuhausen-Nymphenburg erstreckt sich vom Innenstadtrand im
Osten bis zum Schloss Nymphenburg im Westen. Nordlich grenzt der Stadtbezirk

Moosach und sudlich der Stadtbezirk Laim an.

Mit Stand Februar 2024 waren in Minchen rd. 43.415 Menschen arbeitslos gemeldet,
dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 4,9 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist
die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 4,4 %. Der Bundesdurchschnitt
betrug im Februar 2024 ca. 6,1 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der Elvirastral3e gelegen. Die Elvirastral3e ist eine

Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen
Gehwegen, Stral3enbeleuchtung und StralRenentwéasserung. Das Parken ist am

Stral3enrand bzw. auf einem Langsparkstreifen moglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohnh&ausern bzw. Wohn-/
Geschaftshausern mit funf Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschossen bzw.

sieben Vollgeschossen mit Flachdach.

Arzte, Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten, usw. sind im Stadtbezirk und im

Stadtgebiet von Minchen in ausreichender Anzahl vorhanden.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.2. Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Minchen liegt vom Bewertungsobjekt in stidéstlicher Richtung

ca. 4 km entfernt und ist mit dem Kfz in ca. 15 Minuten erreichbar. Der Mittlere Ring
ist vom Bewertungsobjekt in westlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 900 Me-
ter gelegen. Folgt man dem Mittleren Ring in sudlicher Richtung, so ist nach weiteren
ca. 3 km der Anschluss an die A96 Richtung Lindau gegeben. Der Anschluss an die
A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen ist vom Bewertungsobjekt in stdlicher Rich-
tung in ca. 12 Minuten anfahrbar. Die A8 Richtung Stuttgart kann in nordwestlicher
Richtung nach ca. 8 km angefahren werden. Die A9 Richtung Berlin ist in norddst-
licher Richtung in einer Fahrzeit von ca. 12 Minuten bzw. nach ca. 8 km anfahrbar. In
suddgstlicher Richtung ist Gber den Mittleren Ring der Anschluss an die A8 Richtung
Salzburg in einer Entfernung von ca. 13 km gelegen. Die Anbindung des Objektes an

den Individualverkehr ist als gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle Maillingerstraf3e ist in einer Entfernung von ca. 350 Meter zum Bewer-
tungsobjekt gelegen. Hier verkehren die U-Bahnlinien U1 und U7 sowie die Buslinie
153. Mit den U-Bahnlinien U1 und U7 ist beispielsweise der Hauptbahnhof von
Minchen in einer Fahrzeit von ca. 3 Minuten direkt anfahrbar. Am Hauptbahnhof von
Munchen besteht Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz
der Deutschen Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an offentliche

Verkehrsmittel ist durchschnittlich bis gut.

Der Munchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 37 km entfernt und in
ca. 30 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen in einer Fahrzeit von ca. 45-50 Minuten anfahrbar.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.4. Parkmadglichkeiten / Stellplatze

Zum Bewertungsobjekt ist kein Kfz-Stellplatz zugehérig. Das Parken ist in den

umliegenden Stralen mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / Malle

Das Grundsttick FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, hat gemaf Grundbuch-
eintrag eine Flache von 460 m2. Die Grundstiicksform ist annahernd trapezférmig. Die
Stral3enfront zur Elvirastral3e bzw. die mittlere Breite betragt ca. 13 Meter, die mittlere

Tiefe betragt ca. 35 Meter. Das Grundstiicksniveau ist eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche moglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Elvirastralle gesichert.

Das Anwesen verfligt Gber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und vermutlich Gas. Die Entsorgung erfolgt Uber die 6ffentliche

Kanalisation. Zusatzlich sind Anschliisse fiur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein

kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundsttick Fl.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebaut. Das Geb&ude ist als Grenzbau zu den Fl.-Nrn. 333/37 und 333/43
errichtet und grenzt jeweils an sich dort befindliche Baukdrper an. Gemalf3 den vor-
liegenden Auskiinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist
und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen

resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen liegt das Bewertungs-
grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Das Grundstlick ist im
Innenbereich gelegen, baurechtlich ist somit § 34 BauGB i.V. mit § 30 Abs. 3 BauGB
maf3gebend. Eine Baulinie entlang der StraRenbegrenzungslinie ist gegeben. Es
gelten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung. Das Grundstiick liegt im
Bereich einer Erhaltungssatzung.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundsttick als Allgemeines Wohngebiet mit

vorrangigen Malnahmen zur Verbesserung der Griinausstattung dargestellit.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstiick FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebaut. Das Geb&ude verfugt Uber ein Erdgeschoss, ein 1.-3. Ober-
geschoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfugt
tber vier Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1896. Die Nutzung erfolgt

zu Wohnzwecken.

Hinweis:
Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen

Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind.
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Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache wurde anhand des vorliegenden Planmaterials
Uiberschlagig ermittelt. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende

Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache des Gebéaudes betragt ca. 880 mz.
Bei einer Grundstiicksgré3e von insgesamt 460 m2 ergibt sich somit eine WGFZ

(wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 1,9.

Hinweis:

Die ermittelte WGFZ wird fiir die Anpassung des Grundstiickswertes an die bauliche
Nutzung des Grundstiickes bendtigt. Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten sind im
Grundsttcksmarktbericht angegeben. Im Grundstlicksmarktbericht ist geregelt, dass
die Geschossflache nach den AuRenmal3en aller Vollgeschosse der vorhandenen
oder baurechtlich zulassigen Gebaude zu ermitteln ist. Der Begriff Vollgeschosse ist
in Art. 2 Abs. 5 BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997) definiert. Bei
der Bodenrichtwertermittlung und bei der Grundstticksbewertung durch den
Gutachterausschuss werden - abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) - die Flachen von Verkaufsraumen und Aufenthalts-
raumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als Voll-
geschosse gelten), einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden bzw. sie erschlieRenden
Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsraume und einschlief3lich ihrer Umfassungs-
wande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um
Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten Sinne mit einer lichten
Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten H6he von mindestens 1 m und

weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswande (bei DG-Aufbau
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ohne Kniestock wird die Starke der AuRenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt).
Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet.
Hingegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und an drei
Seiten - bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze (Loggien) in allen
Geschossen - ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Geschossflache ange-
rechnet; dasselbe gilt fur hinter der Geb&udefluchtlinie liegende, Gberdeckte und
dreiseitig umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengéange), unabhangig davon,
ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbindung mit dem
Bodenrichtwert angegebene WGFZ ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der

GFZ im baurechtlichen Sinn.

3.6. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7. Altlasten

Gemall Auskunft des Referates fur Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen ist
das Grundstlick FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, nicht als Altlastverdachts-
flache verzeichnet. Dem Referat fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen

liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber altlastrelevante Vornutzungen vor.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.
Fur das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

4.1. Gebéaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fiir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualters-kategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand des Gebaudes und der Aufl3enanlagen entscheidend; deshalb wird

bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den durch
den Sachverstandigen durchgefihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige Einzel-
prifung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitatsprifungen wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine MaRprifungen, Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen

ausgefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kdnnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.
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Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlie3lich auf eine

Besichtigung des Bewertungsobjektes von aul3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: Ca. 1896;
Verédnderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;

Diverse Instandhaltungsmalnahmen im Laufe der Jahre;
Aufteilung in
Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 29.08.1984 und

22.11.1984,

Ausfiuhrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Vermutlich Betonfundamente; das Gebéaude ist unterkellert;

AulRenfassade: Rauputz, gestrichen; Sockel ebenfalls verputzt und
gestrichen;

AulRenwande: Mauerwerk oder Vergleichbares;

Dachkonstruktion: Mansarddach, zimmermannsmaliiger Holzdachstuhl,

soweit einsehbar ist die Dachflache mit einer Auf3enhaut
aus Metall verkleidet; im Bereich der Mansarde sind

Dachflachenfenster gegeben;
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Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Elektroinstallation:

Regenrinne und Fallrohre aus gestrichenem Zinkblech;

Vermutlich Holzbalkendecken oder Vergleichbares;

Das Treppenhaus verfligt Uber eine Holztreppe mit Metall-
gelander und Holzhandlauf; die Treppenstufen sowie
Podeste sind mit Teppich belegt; belichtet ist das Treppen-
haus durch Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppel-
verglasung) in der AuRenwand; die Treppenhauswande

sind verputzt, tapeziert und gestrichen;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);

Der Kellerboden ist ein unebener Ziegelboden, hier sind
Ziegel auch ausgebrochen; die Kellerwénde sind sehr grob
verputzt und mit altem Anstrich; Lampen sind in den
Kellerfluren gegeben; der Zugang zum Keller erfolgt vom
Treppenhaus Uber eine steile Treppe mit Ziegelbelag bzw.

Holztrittkanten; auch die Treppenstufen sind uneben;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache erfolgt Uber ein doppelfliigeliges Holztor mit Dricker-
garnitur und Zylinderschloss sowie einfachverglastem
Oberlicht; rechts der Hauseingangsture ist ein Klingel-
tableau mit 18 Klingeltastern sowie einem Driickerknopf fur
das Treppenhauslicht gegeben; weiter ist eine Gegen-
sprechanlage vorhanden; tber den erdgeschossigen

Durchgang ist das Treppenhaus erreichbar;

Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tur-
sprechanlage, elektrischer Hautlroffner, Treppenhaus-

beleuchtung;
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Heizung/Warmwasser:  Wird vermutlich in den Wohnungen direkt erzeugt;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 2-Zimmerwohnung mit Kochnische, Bad und Flur. Ein
Zimmer ist nach Nordosten, zur Elvirastral3e gelegen. Das zweite Zimmer ist nach
Siudwesten, zum Innenhof ausgerichtet. Das Bad verfugt vermutlich Uber eine

Belichtung nach Siidost. Die Kochnische ist innenliegend.

In Anlage sind die vorliegenden Aufteilungsplane beigefigt.

Gréie

Es wird darauf hingewiesen, dass der Grundriss der Wohnung Nr. 13 im Eingangs-
bereich veréandert ist. So erfolgt der Zugang zur benachbarten Einheit (Dachboden
oder evtl. Wohnung) gem. Aufteilungsplan Nr. 15 nicht vom Treppenhaus (wie im
Aufteilungsplan dargestellt), sondern tber den vorderen Bereich des Ganges (Flur)
der Wohnung Nr. 13. Hierzu wird auf die Darstellung im hier beigefligten Plan

verwiesen.

Da keine Innenbesichtigung der Wohnung und des Kellerabteils erméglicht wurde,

war eine Erstellung eines AufmalRes nicht mdglich.

Die Wohnflache wurde den Aufteilungsplanen wie folgt enthommen.
Ein Abzug wegen der vorangegangenen, beschriebenen Abweichung zum Grundriss

erfolgte nicht!

Zimmer ca. 12,7 mz2
Zimmer ca. 17,0 mz2
Kochnische ca. 3,7 m?
Bad ca. 2,5 mz
Flur (Gang) ca. 2,7 mz?
Zwischensumme ca. 38,6 m2
abzgl. 3% Putz ca. -1,2 mz2
Wohnflache ca. 37,4 m?2
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Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt gem. Aufteilungsplan ca. 7,5 m2.

Ausstattung

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die Wohnung

nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit von der

Baubeschreibung abweichen.

Fenster:

Tdren:

Boden:

Wande:

Decken:

Sanitar:

Dachflachenfenster mit Isolierverglasung (Doppel-

verglasung);

Furnierte Turblatter mit Umfassungszargen und durch-
schnittlichen Driickergarnituren oder Vergleichbares;
Wohnungseingangstire als kunststoffbeschichtetes
Tarblatt mit Driickergarnitur und Zylinderschloss, hierzu
ist darauf hinzuweisen, dass eine zweite Wohnungs-
eingangsture zurlckversetzt, auf Grund der Grundriss-

anderung, gegeben ist; siehe Fotos in Anlage;

Laminatboden, Teppichboden oder Vergleichbares; Bad

gefliest;

Gipskartonstanderwande gespachtelt und gestrichen oder

Vergleichbares;

Decken und Dachschragen mit Gipskarton verkleidet,

gespachtelt und gestrichen oder Vergleichbares;

Es wird eine Sanitdrausstattung, wie im Plan dargestellt,
in durchschnittlicher Qualitat unterstellt, hierzu wird
unterstellt, dass der Boden und die Wande gefliest sind;
die Ausstattung wird mit Badewanne, WC und Wasch-

becken unterstellt;
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Elektro: Es wird eine durchschnittliche Elektroausstattung unter-
stellt, abgesichert Gber Schaltautomaten oder Vergleich-

bares;

Heizung/Warmwasser: Vermutlich Beheizung und Warmwassererzeugung tber
Gasetagenheizung oder Vergleichbares; Flachheizkérper

mit Thermostatventilen oder Vergleichbares;

Balkon: Nicht vorhanden;

Kellerabteil: Der Keller gemaf3 Aufteilungsplan Nr. 13 ist, soweit
feststellbar; wie im Plan dargestellt, vorhanden; das
Kellerabteil verfugt iber massive Umfassungswande bzw.
zu einem Nachbarabteil Gber einen Holzlattenrost; Tur als

Holzlattenrost mit Vorhangeschloss abschlie3bar;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Die Hausverwaltung hat trotz mehrfacher Nachfrage keine Auskunft erteilt, dem

Sachverstandigen liegt somit kein Energieausweis vor.

Der energetische Zustand entspricht, soweit einsehbar, im Wesentlichen der
Baujahresklasse. Als verbessernde MaRnahme sind die vorhandenen Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung anzufiihren, weiter wurde vermutlich im Rahmen

des Dachgeschossausbaus die DaAmmung im Dach verbessert.

4.4. AuBenanlagen

Die riickwartige Gartenflache ist Gber den Durchgang im Erdgeschoss des Wohn-
hauses erreichbar. Der Garten verfligt tiber eine Rasenflache, Straucher und einen
kleineren Baum. Die riickwartige Gartenflache ist eingefriedet durch Mauern bzw.
Grenzbauten bzw. einen Maschendrahtzaun. Eine weitere Flache des rlickwartigen
Gartens ist gekiest. Hier ist auch ein Unterstand mit einem Fahrradstéander gegeben.

Weiter sind im Innenhof die Mulltonnen aufgestellt. Beim Zugang vom Durchgang
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zum ruckwartigen Garten ist ein doppelfligeliges Holztor mit Driickergarnitur mit
Zylinderschloss gegeben. Das doppelfliigelige Tor sowie das Oberlicht verfligen tber
eine Einfachverglasung. Ein weiterer Zugang zu der Gartenflache ist vom Treppen-
haus aus gegeben, hier ist eine Aluminiumtire mit Isolierglaseinsatz (Doppelver-

glasung) mit Driickergarnitur mit Zylinderschloss vorhanden.

45, Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Soweit ersichtlich ist das Gemeinschaftseigentum in einem dem Baujahr

entsprechend durchschnittlichen Zustand.
Sondereigentum:
- Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Es wird ein
durchschnittlicher Zustand unterstellt.

Auf die Gebaudebeschreibung wird verwiesen.

Der angeflihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

bertcksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine gute zentrale Wohnlage in Minchen gemaR der Lagekarte

des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Anwesen macht zusammenfassend einen durchschnittlichen Gesamteindruck.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird als durchschnittlich unterstellt. Die Wohnung

konnte nicht von innen besichtigt werden.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslésung der zu bewertenden Wohnung wird als hoch durchschnittlich

beurteilt. Es ist kein Balkon vorhanden.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich unterstellt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind gut.

VeraulRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fiir den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes konnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstiicksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu

beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeignete
Vergleichsfalle, das heif3t Vergleichspreise vorliegen. Im Bereich des Teilmarktes der
Eigentumswohnungen ist dies i. d. R. der Fall. Der Vortelil liegt darin, dass diese
Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf Zu- bzw.
Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir die Berechnung des Verkehrswertes von
Eigentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte, wie
auch als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren dient
jedoch i. d. R. zur Uberpriifung des Ergebnisses aus dem Vergleichswertverfahren,
da dem Vergleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-

preisen der Vorzug zu geben ist.

Das Sachwertverfahren kann bei der Bewertung von Eigentumswohnungen zu
Fehlern flhren, da nicht ein vollstandiges Gebaude, sondern nur ein Gebaudeteil
bewertet wird. Die Problematik liegt darin, dass nicht samtliche Bereiche bzw.

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kénnen.
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Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch zur
Kapitalanlage geeignet. Fur die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren

herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschiisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleichbarer
Objekte bzgl. Lage, Baujahr, GroRRe, Beschaffenheit und Ausstattungen enthalten. Es
ist zu beachten, dass werterh6hende bzw. wertmindernde Merkmale in Bezug auf das

Bewertungsobjekt bericksichtigt werden missen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen fuhrt eine Kaufpreissammlung.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wurden 8 Vergleichspreise fur
wiederverkaufte Eigentumswohnungen Ubermittelt. Bei der Ermittlung des
Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/
Zustand, Verkaufszeitpunkt, WohnungsgrofRe und Vermietungszustand modifiziert.
Ein Vergleichswert weicht mehr als 20 % vom arithmetischen Mittel ab und wurde

daher nicht beriicksichtigt.

Die Adresse und weitere Objektdaten der Vergleichsobjekte sind dem Sach-
verstandigen auf Grund der Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen
bekannt. Aus Datenschutzgriinden werden die Vergleichswerte nur so dargestellt,

dass einzelne Kauftransaktionen nicht nachvollzogen werden kénnen.
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Angleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den
Jahren 2021 bis 2023. Den Immobilienmarktberichten 2021, 2022 und 2023 ist
bezogen auf den Bewertungsstichtag fur die Jahre 2022 und 2023 ein vergleichbares
Preisniveau zu entnehmen und fir das Jahr 2021 ein fallendes Preisniveau. Fir den
Vergleichspreis aus dem Jahr 2021 wird hinsichtlich der Veranderung des Preis-
niveaus ein Abschlag von rd. 13 % in Ansatz gebracht. Unter dem Punkt Preisindex

erfolgt die Anpassung in der nachfolgenden Tabelle.

Bei den Vergleichsobjekten und beim Bewertungsobjekt wird zusammenfassend von
einem vergleichbaren Zustand und vergleichbarer Ausstattung ausgegangen. Das
Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden, es wird ein durchschnittlicher
Zustand unterstellt.

Das aulere Erscheinungsbild ist bei finf Vergleichswerten attraktiver (Jugendstil-
fassade), dies wird mit einem Abschlag von rd. 5 % auf die Vergleichspreise
bertcksichtigt.

Fur drei Wohnungen wird angegeben, dass ein Aufzug vorhanden ist, hierfur erfolgt

ein Abschlag von rd. 5 % auf diese Vergleichswerte.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um
funf nicht vermietete Wohnungen, zwei Wohnungen sind vermietet. Das Bewertungs-
objekt wird im Zwangsversteigerungsverfahren mietfrei bewertet. Die Vergleichswerte
der vermieteten Wohnungen werden gemaf den Angaben im Immobilienmarktbericht
2023 durch einen Zuschlag von rd. 9 % angepasst.

Bzgl. der Wohnflache ist dem Immobilienmarktbericht 2023 ein vergleichbares
Preisniveau fur Wohnungen < 45 m2 und Wohnungen > 45 mz2 in der Baujahresklasse
bis 1929 in guter zentraler Lage zu entnehmen.

Daher ist keine Anpassung mittels Zu-/Abschléagen hinsichtlich der Wohnungsgrofi3e

erforderlich.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die ortliche Lage des Gebaudes angepasst.
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Ein Vergleichswert verfugt Uber eine durchschnittliche Lagequalitat, dies wurde durch

einen Zuschlag bericksichtigt.

Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wfl. Lage- tung/| Wfl.-| Preis-|Ver- relativer Wil. X
Nr.|Lage datum| jahr|in m2 €/m2| faktor| Zustand|faktor|index|mietung|Preis €/m2 rel. Preis
1|Gute zentrale Okt. 23| 1896 41| 11.458,00{ 1,00 0,95 1,001 1,00 1,00| 10.885,10| 446.289,10 €
2|Durchschnitt Aug. 23| 1899 48|11.194,00f 1,05 0,90| 1,00/ 1,00 1,00| 10.578,33| 507.759,84 €
3|Gute zentrale Jul. 23] 1900 47| 9.722,00{ 1,00 0,90| 1,00 1,00 1,09] 9.537,28| 448.252,16 €
4|Gute zentrale Jan. 23| 1910 34]/10.216,00] 1,00 0,95/ 1,00 1,00 1,09| 10.578,67| 359.674,78 €
5|Gute zentrale Okt. 22| 1906 33| 9.846,00{ 1,00 1,00/ 1,00{ 1,00 1,00] 9.846,00| 324.918,00 €
6|Gute zentrale Okt. 22| 1888 31]/12.160,00 1,00 0,90| 1,00 1,00 1,00| 10.944,00| 339.264,00 €
7|Gute zentrale Jul. 21]| 1896 57/11.877,00] 1,00 1,00/ 1,00{ 0,87 1,00| 10.332,99| 588.980,43 €
291 72.702,37|3.015.138,31 €

Flachenbezogener Mittelwert:
291 m?

3.015.138 €

Arithmetisches Mittel:

72.702 €/m?

/

/

rd. 10.361 €/m?

rd. 10.386 €/m?

Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachen-

bezogener Mittelwert von rd. 10.361 €/m2 und ein arithmetisches Mittel von

rd. 10.386 €/m2. Bei der Bewertung des Vergleichspreises beriicksichtige ich die

Lage, Ausstattung, Zustand, Preisentwicklung, Wohnungsgrof3e und Vermietung.

Nach sachverstandigem Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fur die zu
bewertende Wohnung mit rd. 10.375,00 €/m2 Wohnflache.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Wie bereits im Gutachten erlautert, liegt eine Abweichung zum Aufteilungsplan vor,

da der Flur bei der Wohnungstire teilweise auch von der Nachbarwohnung als

Zugang genutzt wird. Der Flur des Bewertungsobjektes ist somit kleiner, es wird nach

sachverstandiger Beurteilung auf Grund des Sachverhaltes ein Abschlag von

rd. 15.000,00 € bericksichtigt und als angemessen beurteilt. Der Sachverstandige

weist hierzu nochmals darauf hin, dass sich dadurch auch die derzeit genutzte

Wohnflache entsprechend vermindert.
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Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fur die zu bewertende Wohnung samt
Kellerabteil von
37,4m2 x 10.375€/m2 - 15.000,00€ = rd.373.000,00€

Der Vergleichswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 13 zum Bewertungsstichtag 06.03.2024 betragt rd. 373.000,00 €.

7.2. Anteiliger Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) und
unter Beachtung der ImmoWertV 8§ 40 - 45 zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss tber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fur Ortsteile, Stralenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu berticksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen hat mit Stand 01.01.2024 fur das
Richtwertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, einen Bodenrichtwert
von 15.500,00 €/m2 bei einer WGFZ von 2,5 fir Geschossbaugebiete mit i. d. R. drei

und mehr Vollgeschossen angegeben.
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Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:

Veranderung des allgemeinen Preisniveaus flr unbebaute baureife Flachen

im drtlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 06.03.2024 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als unveréndert zu beurteilen. Es sind keine Zu-/

Abschlage in Ansatz zu bringen.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu beriicksichtigen, dass das
Grundsttick FI.-Nr. 333/42 mit einer niedrigeren baulichen Ausnutzung bebaut ist, als
die bauliche Ausnutzung auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Die Anpassung

erfolgt anhand der Angaben in der Bodenrichtwertkarte.

Bzgl. der Lage sind keine Zu-/Abschlage in Ansatz zu bringen.

Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 15.500,00 €/m?2

Anpassung bzgl. der Nutzungsintensitét:
WGFZ Bestand 1,9: 1,90
WGFZ Bodenrichtwert  2,5: 2,50

Angepasster Bodenwert:
15.500,00 €/m2 x 1,90 / 2,50 =rd. 11.780,00 €/m?2
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Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 64,80/1.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen

11.780,00 €/m? x 460m2 x 6480 / 1.000 =rd. 351.000,00€

Der anteilige Bodenwert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem.
Aufteilungsplan Nr. 13 zum Bewertungsstichtag 06.03.2024 betragt
rd. 351.000,00 €.

7.3. Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage unter Berlicksichtigung tblicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (8 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-
dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berlck-

sichtigen.

Rohertrag (8§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktiblich erzielbare Miete die Grundlage fiir die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 37,4 m2. Das Bewertungsobjekt ist soweit

bekannt vermietet.

Gemal Mietenspiegel 2023 der Stadt Minchen wird fur die zu bewertende Wohnung
eine durchschnittliche, ortsiibliche Miete von rd. 14,82 €/m2 Wohnflache ermittelt. Die
Mietpreisspanne betragt rd. 11,03 €/m2 bis rd. 18,47 €/m2 Wohnflache.

Eine Marktrecherche ergab Angebotsmieten in der Umgebung des Bewertungs-
objektes flr unmdoblierte Wohnungen mit 27 m2 bis 55 m2 Wohnflache von

rd. 18,50 €/m2 bis rd. 29,00 €/m2 Wohnflache. Fir méblierte Wohnungen liegen die
Angebotsmieten zwischen 31,00 €/mz bis 46,30 €/m2,
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Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und
meiner Marktkenntnis wird fir das Bewertungsobjekt als marktiblich erzielbarer

Ertrag eine Nettokaltmiete von rd. 23,00 €/m2 Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 423,00 € p. a. beriicksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,80 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages beriicksichtigt.

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1896. Der Moderni-
sierungsgrad wird mit ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
eingestuft. Die sich ergebende Restnutzungsdauer betragt rd. 21 Jahre und wird als

angemessen beurteilt.
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Grundstticken durchschnittlich marktiblich verzinst wird.

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berlcksichtigen, dass Eigentums-
wohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben werden.
Hieraus ist zu schlie3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht allein

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2022 und 2023 keine Liegenschaftszinssatze flir Eigentums-
wohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wird im Immobilienmarktbericht 2023
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen-, und Doppelhauser ein mittlerer Liegen-
schaftszins von 1,7 % und eine Spanne von 0,9 % bis 2,8 % angegeben. Bei Mehr-
familienhausern mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 %, in allen Lagen, ohne
Denkmalschutz wird ein mittlerer Liegenschaftszins von 2,3 % und eine Spanne der

ausgewerteten Falle von 1,1 — 3,5 % angegeben.

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen in Minchen in einer Spanne von rd. 1,5 % bis
2,5 % vor.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 2,0 % in Ansatz gebracht.
Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage,
Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur,
etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem

Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zum Vergleichswertverfahren wird fiir die zum Aufteilungsplan abweichende
Grundrissgestaltung im Bereich des Flurs beim Wohnungszugang ein Abschlag von
rd. 15.000,00 € bericksichtigt.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 8 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:
Mietbereich: Wohnflache Marktlblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 37,40m2  x 23,00 €/m2 = 860,00 €
860,00 €
Rohertrag pro Monat: 860,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 10.300,00 €
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:
Instandhaltungskosten: 37,40m2 x 13,80€/mz = rd. -520,00 €
Verwaltungskosten: 1 x 423 € = rd. -420,00 €
Mietausfallwagnis: 10.300 € x 2,0% = rd. -210,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.200,00 €
Jahresreinertrag: 9.100,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag
351.000 € X 2,00% = rd. -7.000,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 2.100,00 €
Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
Baujahr: 1896
Jahr der Bewertung: 2024
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 21 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 2,00%
Rentenbarwertfaktor: 17,01
Gebaudeertragswert:
2.100,00€ x 17,01 = rd. 36.000,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — ElvirastralRe 27, 80636 Muinchen - 33 -
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1517 K 242/23

Zusammenfassung:

Bauliche Anlagen: rd. 36.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 351.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 387.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

abzgl. Abschlag Grundrissanderung Flur rd. -15.000,00 €
Ertragswert rd. 372.000,00 €

Der Ertragswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 13 zum Bewertungsstichtag 06.03.2024 betragt rd. 372.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag

06.03.2024 fur das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert: rd. 373.000,00 €
Ertragswert: rd. 372.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschaftsverkehr am drtlichen Grundstiicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (&8 6 ImmoWertV) ist in der
Regel der Verkehrswert fir Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren
zu ermitteln, da sich dieser Teilbereich auf dem Markt nahezu ausschlief3lich an

Quadratmeterpreisen orientiert.

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berlicksichtigung aktueller Marktdaten zum
Wertermittlungsstichtag und wurde bei dieser Wertermittlung unterstitzend zum
Vergleichswert ermittelt und bestatigt das Ergebnis.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — ElvirastralRe 27, 80636 Muinchen -35-
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1517 K 242/23

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 64,80/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick Fl.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Keller laut
Aufteilungsplan Nr. 13, Elvirastr. 27, 80636 Minchen, zum Wertermittlungs-

stichtag 06.03.2024 mit einem Verkehrswert fir das miet- und lastenfreie

Grundstiick von

373.000,00 €

(i.W.: dreihundertdreiundsiebzigtausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt (Wohnung und Kellerabteil Nr. 13) nicht von innen
besichtigt werden konnte und somit hinsichtlich der Beschaffenheit und des
Zustandes die im Gutachten angegebenen Annahmen getroffen wurden. Es
wird darauf hingewiesen, dass die tatsachliche Beschaffenheit und der
tatsachliche Zustand abweichen kénnen. Auf das Risiko fur einen Kaufer wird

ausdricklich hingewiesen.

Minchen, den 02.07.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Elvirastral3e 27, 80636 Miunchen
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 242/23

Anlage 1
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Nordostfassade

Sudwestfassade

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 242/23
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Siudwestfassade

Garten/ Innenhof

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Garten/ Innenhof

Erdgeschossiger Durchgang bzw. Zugang zum Treppenhaus

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Treppenhaus

Treppenpodest im DG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Wohnungseingangsbereich; der Zugang zum Speicher (evtl.
Wohnung) Nr.15 erfolgt durch die Wohnung Nr.13

Kellertreppe

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Kellerflur

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Verkehrswertgutachten — Elvirastral3e 27, 80636 Miunchen
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 242/23
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Literaturverzeichnis

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung tber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Verordnung Uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)*

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2020/2022 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum - Drége
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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