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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

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

1.2 Zweck der Wertermittlung

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

Johannisplatz 23 in 81667 Munchen, FIL.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, bebaut
mit einem denkmalgeschitzten Mehrfamilienwohnhaus mit 12 Wohneinheiten mit ins-
gesamt rd. 890 m?2 Wohnflache und einem Ladenlokal mit ca. 34 m? Gewerbeflache
sowie theoretischer Baurechtsreserve im Dachgeschoss

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

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer
1517 K 320/2022, gemald Anordnungsbeschluss vom 20.07.2023.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist der 06.12.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 20.07.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Munchen, Grundbuch von Haidhausen, Blatt
10557, vom 22.03.2023, in Kopie

Auszug aus der Bewilligung URNr. 4831 vom 22.12.1994, in Kopie
Auszug aus der Bewiligung URNr. 1848 vom 15.12.2004, in Kopie

Auszug aus dem Eingabeplan Nr. 18363 mit Genehmigungsvermerk vom
10.05.1896, als PDF-Datei

Auszug aus dem Eingabeplan Nr. 25023 mit Genehmigungsvermerk vom
07.11.1898, als PDF-Datei

Auszug aus dem Eingabeplan Nr. 9876 mit Genehmigungsvermerk vom
30.11.1945, als PDF-Datei

Auszug aus dem Eingabeplan Nr. 9716/46 mit Genehmigungsvermerk vom
20.09./19.10.1946, als PDF-Datei

Auszug aus dem Eingabeplan Nr. 46434/47 mit Genehmigungsvermerk vom
03.02.1948, als PDF-Datei

Auszug aus dem Werk-/Aufmal3plan vom 12.08.2021, als PDF-Datei
Auszug aus dem Bestandsplan vom 28.09.2021, als PDF-Datei
Mietvertrage (auszugsweise), in Kopie

Aufstellung der zum Stichtag vereinnahmten Nettokaltmieten, als PDF-Datei
Auszug aus der Einnahmen-/Uberschussrechnung 2021, als PDF-Datei
Feuerstattenbescheid vom 07.10.2021, in Kopie

Messbescheinigung gemal Kehr und Uberpriifungsordnung (KUO) vom
10.10.2022, in Kopie

Bodenrichtwertliste 2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Miinchen

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

Mietspiegel fir Minchen 2023 (Stand: 01/2022)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 20.12.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachversténdigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 23.01.2024
Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277

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

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e erfolgte ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit am 06.12.2023 durch den offentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen Antonio D. Margherito. Dabei wurden exemplarisch

die Aul3enanlagen,

Teile des Kellergeschosses,

das Ladenlokal und das Appartement im Erdgeschoss rechts,
die Wohnung im 2. Obergeschoss rechts,

die Wohnungen im 3. Obergeschoss links und rechts,

die Wohnung im Dachgeschoss links sowie

O O O o o o o

der Trockenspeicher

in Augenschein genommen. Die Ubrigen Wohnungen waren nicht zugéanglich und
konnten nicht besichtigt werden.

Durch das Objekt fuhrte ein Mitglied der Erbengemeinschatft.

Einige anlasslich der Besichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten
als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen der Wohnungen im 2. und 3. Obergeschoss
sind nicht beigeflgt, da einer Verdffentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionspriufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission LBK),
Recherchen vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiuickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen bezlglich der Bodenrichtwerte und Kauf-
preise durchgefinhrt.
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Vom zustéandigen Bezirksschornsteinfeger wurden Informationen bezuglich der vor-
handenen Heizungsanlagen erfragt.

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

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

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

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

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

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafl? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich far den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kicheneinbau-
ten, Maschinen, Geréate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. &. m.) bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
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Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdoglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

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

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe wére ein ortliches Aufmal} aller RAumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

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

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im moblierten Zustand exempla-
risch durchgefihrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie auf-
grund auftraggeberseitiger oder behordlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Ver-
fugung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als voll-
standig und zutreffend unterstellt. Auskunfte von Amtspersonen kénnen laut Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung
der Informationen und Angaben kann keine Gewahr Ubernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
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erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-

men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

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

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

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

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefunrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierflr qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

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

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

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt Johannisplatz 23 befindet sich in 81667
Minchen, im 5. Stadtbezirk Au — Haidhausen.

Au — Haidhausen mit einer Flache von insgesamt rd. 4,2 km? und rd. 63.000 Einwoh-
nern (Stand: 31.12.2022), setzt sich zusammen aus den gleichnamigen ehemaligen
Arbeitervierteln und ist 6stlich der Isar im Anschluss an die Munchner Innenstadt ge-
legen.

Wahrend uber die Halfte des Hauserbestandes in der Au mit seinen fir diesen Stadt-
teil so charakteristischen alten Herbergen durch Kriegszerstérungen vernichtet
wurde, blieb das historische Stadtbild von Haidhausen, mit dem ,Franzosenviertel®
rund um den Pariser Platz, weitgehend erhalten, allerdings mit der Folge, dass Haid-
hausen in den 1970er Jahren zum zweiten (neben dem Westend) grol3en Sanie-
rungsgebiet Munchens wurde. Mit der dadurch ausgeldsten Aufwertung des Viertels
und der direkten Verkehrsanbindung an die Innenstadt (S- und U-Bahn) vollzog sich
nicht nur ein grundlegender Strukturwandel von der Vorstadt zum City-Randgebiet
(im Gegensatz zur Au, wo dieser Prozess weniger ausgepragt verlief), sondern auch
ein Imagewandel. Haidhausen wurde zum Szene- und Amusierviertel. Die in der Au
und Haidhausen ursprunglich traditionell ausgewogene Mischung von Wohn- und
Gewerbenutzung ist durch Auslagerung bzw. Nutzungsumwandlungen in Verande-
rung geraten. So wurde der Produktionsbetrieb der seit tber 380 Jahren in der Au
beheimateten Paulaner-Brauerei im Jahr 2015 nach Langwied verlagert. Nur das
Verwaltungsgebaude verblieb am Stammsitz. Auf den ehemaligen Brauereiflachen
werden in drei Teilgebieten von 2016 bis 2023 rund 1.500 Wohnungen fur etwa
3.500 Bewohner samt sozialer Infrastruktur sowie Frei- und Grinflachen geschaffen.
In Haidhausen entfallt mittlerweile ein Grol3teil der Arbeitsplatze auf den Dienstleis-
tungssektor bzw. den 6ffentlichen Bereich. Unter den 6ffentlichen Einrichtungen sind
u. a. der Bayerische Landtag (Maximilianeum), das Klinikum rechts der Isar und das
Sozialreferat der Stadt Munchen zu nennen. Als Brickenkopf zur City nimmt der
Gasteig eine besondere Stellung ein. Hier steht das Kulturzentrum am Gasteig (be-
herbergt Stadtbibliothek, Volkshochschule, Konservatorium und den grof3ten Kon-
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zertsaal Munchens — die Philharmonie). Zusammen mit der benachbarten Muffat-Kul-
turhalle stellt es einen Mittelpunkt des Munchner Kultur- und Musiklebens dar. ,Der
Gasteig” ist derzeit jedoch fir eine umfassende Generalsanierung auf mehrere Jahre
geschlossen. 2017 wurde das Bildungszentrum ,Einstein 28“ — der nach dem Gasteig
zweitgrofdte Standort der Munchner Volkshochschule — er6ffnet. Mit den alljahrlichen
Auer Dulten (Jahrmérkte) und dem Starkbieranstich auf dem Nockherberg hat sich in
der Au noch ein Stuck traditioneller Alltagskultur erhalten. Die Sozialstruktur der bei-
den Bezirksteile ist nicht zuletzt infolge des Strukturwandels seit langerem im Um-
bruch begriffen. Alteingesessenen Bewohnern steht in verstarktem Mal3e jingere Be-
volkerung gegenuber. Die Quote der Personen im erwerbsfahigen Alter liegt deutlich
Uber dem stadtischen Durchschnitt. Der Stadtbezirk weist die zweithochste Bevolke-
rungsdichte Munchens auf.

Quelle: Statistisches Taschenbuch, Landeshauptstadt Miinchen

Dieser Stadtbezirk gehért zu den durchschnittlichen bis bevorzugten Wohnlagen in
Minchen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung der letzten funf Jahre
betrug rd. +3%.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt liegt im Nordwesten des begehrten und stark
nachgefragten Stadtteils Haidhausen(-Nord) in einem allgemeinen Wohngebiet im
Umgriff Einsteinstral®e im Norden, Seeriederstral3e im Osten, Wolfgangstral3e im
Sudosten, Preysingstral3e im Suden und Innere Wiener Stral3e im Westen, im Stra-
Renumgriff KirchenstralRe im Norden, Johannisplatz im Osten, Chorherrstral3e im Su-
den sowie Innere Wiener StraRe im Westen, unmittelbar 6stlich des Johannisplatzes
(s. Stadtplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Stral3e Johannisplatz handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine
voll ausgebaute, tageszeitlich unterschiedlich frequentierte Nebenstral3e mit in der
Fahrbahnmitte verlaufenden StraRenbahnschienen in einer Tempo-30-Zone, die in
ihrer Verlangerung von der Einsteinstra3e im Norden bis zur Orleanstraf3e im Sidos-
ten bzw. Rosenheimer Stral3e im Sudwesten reicht und zur ErschlieBung des Quar-
tiers dient. Bekannt ist der Platz durch die neugotische Kirche Sankt Johann Baptist,
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einem Wahrzeichen in Haidhausen, die mit ihrem 91 m hohen Westturm zu den
hochsten Kirchen Minchens zahlt (s. Stadtplanausschnitt bzw. Luftbildaufnahme i. d.
Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel fur
Minchen 2023 als ,zentrale gute® Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Miinchen (Marienplatz) im Westen betragt
(Luftlinie) rd. 1,7 km, zur Einstein- bzw. Prinzregentenstral3e, beide im Norden, rd.
0,1 km bzw. 0,7 km, zum Leuchtenbergring (Mittlerer Ring) im Osten rd. 1,3 km, zur
OrleanstralRe im Sudosten rd. 0,8 km, zur Rosenheimer Stral3e im Sudwesten rd.
0,7 km, zur Inneren Wiener Straf3e im Westen rd. 30 m, zu den Autobahnen A 9
(Munchen — Nurnberg) mit Anschlussstelle Minchen-Schwabing im Norden rd.

4,5 km, A 94 (Minchen — Passau) mit Autobahnende Einsteinstral3e im Osten rd.
1,3 km und A 9 (Mlinchen — Salzburg) mit Anschlussstelle Minchen-Ramersdorf im
Sudosten rd. 2,7 km sowie zum nachstgelegenen U-Bahnhof Max-Weber-Platz im
Norden rd. 0,1 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch geschlossene Blockrandbebauung mit
Wohn- bzw. Wohn- und Geschéaftshausern mit einer Hohenentwicklung von Erdge-
schoss und bis zu funf Obergeschossen unter verschiedenen Dachformen meist alte-
rer Baualterskategorie sowie auf der gegenuberliegenden Stral3enseite sudostlich
durch den als o6ffentliche Griinaniage gestalteten Johannisplatz mit der vorne er-
wahnten neugotische Kirche Sankt Johann Baptist (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Das gegenstandliche Anwesen ist Teil einer im Norden anschlielRenden denkmalge-
schitzten Gebaudezeile (nachfolgend hellrot markiert), der tbrige Bereich ist Teil ei-
nes Denkmalensembles (nachfolgend hellrosa gekennzeichnet).

Gutachten Nr.: 23-1065 vom 26. Februar 2024 Seite 13 von 63 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich so-
wohl auf die Einsteinstral3e im Norden als auch auf die Innere Wiener Stral3e im
Westen (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die Stral3enbahnlinien 21
(Westfriedhof — St.-Veit-Stral3e) und 25 (Max-Weber-Platz — Grinwald, Derbolfinger
Platz), mit gemeinsamer Haltestelle Max-Weber-Platz (Johannisplatz), unmittelbar
Ostlich vor dem gegenstandlichen Anwesen. Zudem die StraRenbahnlinien 19
(Pasing — Berg am Laim) und 37 (Max-Weber-Platz — St. Emmeram) sowie die Busli-
nien 155 (Max-Weber-Platz — Emdenstral3e) und 9410 (Gars — Max-Weber-Platz),
mit gemeinsamer Haltestelle Max-Weber-Platz, (Luftlinie) ca. 0,1 m nérdlich bzw. ca.
drei Gehminuten entfernt.

Ferner steht zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die U-Bahnlinie U5 (Neuper-
lach Sud — Laimer Platz) mit Haltestelle Max-Weber-Platz, Fahrzeit bis zum Munch-
ner Hauptbahnhof ca. 5 min, zur Verfigung.

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
im Bereich des Max-Weber- bzw. Wiener Platzes, (Luftlinie) rd. 0,1 km nérdlich bzw.
0,1 km sudwestlich entfernt aufgestellt.
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Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich ausrei-
chend in der naheren Umgebung in ful3laufiger Entfernung.

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den (Luftlinie) rd. 3,3 km suddst-
lich gelegenen Ostpark mit seinem im Zentrum angelegten See und dem Michaeli-
bad, die rd. 0,5 km westlich verlaufende Isar mit der Praterinsel sowie auf den rd.
1,2 km nordwestlich entfernten Englischen Garten hinzuweisen (s. Ubersichtskarte

i. d. Anlage).

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 22.03.2023 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Mlnchen
Grundbuch von Haidhausen
Blatt 10557

Gemarkung Haidhausen

FI.LNr. 17191 Johannisplatz 23
Gebaude- und Freiflache zu 0,0320 ha

Abt. | (Eigentiimer):
Lfd. Nr. 1a geloscht

Lfd. Nr. 1b anonymisiert
- iIn Erbengemeinschaft -

Lfd. Nr. 1c gelbscht

anstelle von 1c:
Lfd. Nr. d | anonymisiert

Il anonymisiert
1l anonymisiert
Lfd. Nr. 1le gelbscht
anstelle von le:

Lfd. Nr. fl anonymisiert
fll anonymisiert
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amisgerlchtmum:hen e s . Elnlagabogen
Grundbuch ven Haldhausen Bund 349 BionNr 108557 Zwelis Abtailung 1 1
Ud.Nr | Lfd Nr der '
der betrofenan
Eintr- Grundstiicke Lasten und Beschrdnkungen
'm Bestands-
BUNgeN |y arzelchnis

1 2
T

.

p —
Liepbhrauch I'ur

= &)

. Rentner, Minchen
. geb, NN, Miinchen ~ dieses Recht ist

aul schl
gemél Bewilligung .07,1972 — URNr. 2489 /Notar Dr. M ; Gleich-
rang unter sich; eingetragé

087.08.1972 ; umgeschrieben am 24.03.
I/L b, c 1987,

bedingt -

Am Anteil Abt. T,1 4 T,IT,III:
Niefhrauch £ur

I . coch. RN oo
, Minchan und

] I, b *
Miinchen,

als Gesamtberechtigte nach § 428 BEB; Ldschungsfi-

hig mit Todesnachwels; gemif Bewlilligung wvom 22. 12,1994
~-URNr. 4831/Notar Dr.

i elngetragegn am 20.02.1995,

Nazherbfolge

igst angeordret: Nacherben des [ NG
geb. A, sc--. N - NS
zu gleichen Teilen; =Zin-
Vorerke izl belreil; Fr-
et angeordnet; gemdh
Aodfcatahausan vom 29,711 .199d
cingetragen am (08.01.1997 7

M““m%‘
2 |

i
S
M""“"“@*-aw

31inqg
Ab=.I/lel P

, geb. NNV
Lritt durch To

F%reroen; der
satznacherbfolge gemald ™ 6% BGB
Erhecraein des Wachlafigerichts
-VI 623/96-;

4 1 NMieBbhranch

] am FErbteil der
abe.IT/1f7 I/ .11,

I (~DU

geb. R v ooneessss c: N b
_; ldschungsfahig mit Todesnachweis; gendlh Bewil -
ligung wvom 15.12.2004 -URNr.

18cg/notar (-
getragen am 28.02.2005,

eln-
sl
5 1 Niebbvauch am Erbteil der [ NN »-:. 1/.27:1), geb.
Bez. T/1ET- . cch. I - BN o:-- ;
léschungsfihig wiz Todesnachweis; gem&l Bewilligung wvon
15.12.29004 ~URWNY . 1848/NWotar [ eincetragen am
28.02.,.2005.

Jwangsversteigerung
Gemecinschaft

K 320/2¢22):

3 1 Jie

Zum Zwecke der Aufhebung der
ist angecrdnet {Amtsgexicht MUnchen, A&: 1317
eingstragen am 10.01,2023,
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Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend den ver-

steigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unter-
stellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und
Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit eben-
falls keine Berucksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypothe-
ken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstuck

Das Grundstuck FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, mit einem Ausmal$ von

320 m? hat unregelmallige Hexagonform mit einer mittleren Ausdehnung von ca.

17 m x 19 m und ist nordost-/stidwestgerichtet. Die Stra3enfront an der Stral3e Jo-
hannisplatz im Sudosten betragt ca. 17 m. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen gerad-
linig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der ruckwartige Hof, in dem sich die Mulltonnen sowie Fahrradabstellmoglichkeiten
befinden, war zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme Uberwiegend mit Schnee/Eis
bedeckt. Die unbebauten Flachen sind, soweit erkennbar, Uberwiegend mit glasierten
Backsteinen/Fliesen versiegelt. Als Einfriedung dient eine ca. 1,6 m hohe Mauer so-
wie die umgebende Nachbarbebauung. (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

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

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

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

Das Grundstuck FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, ist Gber die StraRe Johannis-
platz von Sidosten erschlossen.

Hierbei handelt es sich um eine asphaltierte, tageszeitlich unterschiedlich frequen-
tierte Nebenstral3e mit einer Breite im Mittel von ca. 21 m mit beidseitig gepflasterten
Gehwegen sowie in der Fahrbahnmitte verlaufenden Stral3enbahnschienen in einer
Tempo-30-Zone, die in ihrer Verlangerung von der Einsteinstrafe im Norden bis zur
OrleanstralRe im Sudosten bzw. Rosenheimer Strafe im Sudwesten reicht und zur
ErschlielBung des Quartiers dient. Stralenentwasserung und -beleuchtung sind vor-
handen. Parkmoglichkeiten auf offentlichem Grund sind auf der Stral2enseite des ge-
genstandlichen Bewertungsobjektes gegeben. Die vorhandenen Parkmdglichkeiten
auf offentlichem Grund, die sich in einem Parklizenzgebiet befinden, reichen jedoch
kaum aus (s. Stadtplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verflugt laut vorliegenden Unterlagen uber Anschliisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
Offentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

2.5.1 Bauplanungsrecht

Der Bereich, zu dem das/die gegenstandliche/n Bewertungsgrundstiick/e gehdrt/en,
ist im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Minchen als allgemeines Wohn-

gebiet (WA) dargestellt, in dem vorrangige MalRnahmen zur Verbesserung der Grin-
ausstattung als besonderes Planungsziel festgesetzt sind.
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Fur diesen Bereich liegt der einfache Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1707
(Teilanderung der Bebauungsplane Nrn. 917, 1170 und 1486) zur Regelung der Zu-
lassigkeit von Gast- und Vergnigungsstatten, rechtsverbindlich seit dem 14.06.1996,
vor.

Das/die Grundstiick/e liegt/en innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortstei-
les und ist/sind geméal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

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

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

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

Das Grundstuck ist mit einem denkmalgeschutzten Wohnhaus mit Erd-, vier Ober-
und ausgebautem Dachgeschoss sowie dartber liegenden, theoretisch ausbaufahi-
gen Trockenspeicher unter Walmdach bebaut. Der bauliche Nutzungsgrad (reali-
sierte Geschossflachenzahl GFZrea) fir den Bestand wurde Uberschlagig aus den ei-
gentimerseits zur Verfigung gestellten, genehmigten Eingabeplanen ermittelt mit:

ca. 1.150 m2 Geschossflache / 320 m2 Grundstuicksflache = rd. 3,60
(s. Technische Daten i. d. Anlage).

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung (vgl. 8 34 BauGB) wird bei dieser Werter-
mittlung unterstellt, dass ein Dachgeschossausbau — vorbehaltlich der Belange des
Denkmalschutzes sowie sonstiger zu beachtender Auflagen, wie z. B. Stellplatznach-
weis, zu erbringende bzw. erfullende Nachweise bezuglich Statik, Brand-, Warme-,
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Schallschutz usw., eines eventuell einzukalkulierenden Aufzugs (vgl. Art. 37 (4)
BayBO), usw. — voraussichtlich genehmigungsfahig ist. Insofern wird bei der nachfol-
genden Wertermittlung eine grundsatzlich (theoretisch) mogliche wertrelevante Ge-
schossflache (WGFZ) von

ca. 1.290 m2 Geschossflache / 320 m2 Grundstuicksflache = rd. 4,00
(s. Technische Daten i. d. Anlage)

inklusive ausbaufdhigem Dachgeschoss unterstellt. Der Genauigkeitsgrad ist fur
diese Wertermittlung ausreichend.

Anmerkung:
Die im Falle des Dachgeschossausbaus erforderlichen Steliplatze mussten im kon-

kreten Fall — mangels entsprechender Mdglichkeiten auf dem Grundstuck — abgeldst
werden (s. a. Art. 47 der BayBO i. V. m. der Muinchner Stellplatzsatzung vom
19.12.2007). Auf der Webseite der Lokalbaukommission (LBK) ist hierzu Folgendes
aufgefihrt:

~Wird bei bestehenden Geb&uden im Dachbereich durch Dachgeschossausbau oder
Aufstockung zusatzlich Wohnraum geschaffen, kbnnen ermaRigte Ablosebetrage ge-
wahrt werden, wenn eine Herstellung von Stellplatzen nicht moglich ist.”

Aktuell betragen die Stellplatzablosebetrage in der betreffenden Zone 1l laut Angabe
10.000 €/Stellplatz bzw. die ermaRigten Ablosebetrage 6.700 €/Stellplatz.

Quelle: https://stadt.muenchen.de/infos/antrag-baugenehmigung.htmli#id49

Hinweis:

Die in diesem Gutachten unterstellte baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des
Grundstucks (WGFZ) stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Gutachter, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen Betei-
ligten abgeleitet werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdricklich ausge-
schlossen. Das zulassige Nutzungsmal} ist auch mit abhangig vom planerischen Ge-
schick des Architekten und der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Des-
halb kann eine verbindliche Aussage Uber Art und Mal3 der moglichen Grundstucks-
bebauung nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugeneh-

migung erhalten werden. Dies wird im vorliegenden Fall ausdrticklich empfohlen! Auf-
tragsgemal umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich einer Wertermittlung.
Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten
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getroffenen Annahmen unterscheiden, ware eine entsprechende Modifizierung der
Wertermittlung erforderlich.

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

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalfd wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedrickt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsraumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlie8lich ihrer Umfassungswéande, mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und FlAchen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zuzlglich der Umfas-
sungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus
dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden
werden nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Frei-
sitze (Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als
Geschossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Gebaudefluchtlinie lie-
gende, Uberdeckte und dreiseitig umschlossene Erschlie3ungsflachen (Lauben-
gange), unabhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die
in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachen-
zahl* (WGFZ) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen
Sinn.

2.5.2 Erhaltungssatzung/Sanierungsgebiet

Sanierungsgebiet

Das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, ist nicht in
einem Sanierungsgebiet oder Untersuchungsgebiet gemald § 141 oder § 142 BauGB
gelegen.
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Erhaltungssatzung

Das Bewertungsgrundsttck liegt innerhalb des Erhaltungssatzungsgebiets ,Haidhau-
sen-Mitte* (gemall § 172 (1) 1 Nr. 2 BauGB). Die Satzung ist am 11.03.2016 in Kraft
getreten und gilt unbefristet.

Hinweis:
Erhaltungssatzungen nach 8§ 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB begrinden eine besondere
Genehmigungspflicht fur

o bauliche Anderungen an bestehendem Wohnraum, z. B. Modernisierung von Béa-
dern und Fenstern, Einbau von Aufzlgen,

0 Nutzungséanderung: Nutzung von Wohnraum z. B. als Biro, Praxis oder Kanzlei,

0 Riulckbau von Wohnraum (= Abbruch oder Teilabbruch),

0 Begrindung von Wohnungs- oder Teileigentum.

Genehmigungsfreie MalRnahmen sind insbesondere der Neuausbau eines Dachge-
schosses, wenn dadurch vorhandener Wohnraum nicht verandert wird.

Zustandig fur den Vollzug von Erhaltungssatzungen ist das Sozialreferat der Landes-
hauptstadt Munchen.

Ferner begriinden Erhaltungssatzungen ein allgemeines Vorkaufsrecht der Ge-
meinde gemal 8§ 24 (1) Satz 1 Ziffer 4 BauGB. Fur die Ausubung des Vorkaufsrech-
tes ist das Kommunalreferat der Landeshauptstadt Minchen zustandig.

Mit Inkrafttreten der ,Verordnung zur Starkung des stadtebaulichen Milieuschutzes*
der Bayerischen Staatsregierung zum 01.03.2014 wurde ein Genehmigungsvorbe-
halt bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen in Erhal-
tungssatzungsgebieten gemal § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB eingefuhrt. Fir den
Vollzug dieser Verordnung ist ebenfalls das Sozialreferat zustandig.

Anmerkung:
Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung soll die Modernisierung von Altbauten so

gesteuert werden, ,dass die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung erhalten

bleibt, wenn dies aus besonderen stadtebaulichen Grunden erforderlich ist* (so ge-
nannter Milieuschutz). Geplante Modernisierungsmafinahmen werden daher einer
zusatzlichen Genehmigung unterzogen, die das Sozialreferat (Amt fur Wohnen und
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Migration) erteilt. Zudem unterliegt die Umwandlung von Haus- in Wohnungseigen-
tum seit 1. Marz 2014 einer zusatzlichen Genehmigungspflicht. Ein entsprechender
Antrag ist ebenfalls beim Sozialreferat zu stellen.

Unter bestimmten Voraussetzungen steht der Landeshauptstadt Minchen in Erhal-
tungssatzungsgebieten ein Vorkaufsrecht zu. Um dies abzuwenden, kann die K&aufer-
seite eine sogenannte Abwendungserklarung abgeben. In dieser Erklarung verpflich-
tet sie sich, ihr Grundstiick entsprechend den Zielen und Zwecken der Erhaltungssat-
zung zu verwenden — also beispielsweise keine ,Luxusmodernisierungen® durchzu-
fuhren und sich an Mietpreis- und Belegungsbindungen zu halten. Von dem Vor-
kaufsrecht auf Grundlage der Erhaltungssatzungen kann jedoch seit der Entschei-
dung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 9. November 2021 (Az.: 4 C
1.20) nur noch sehr eingeschréankt Gebrauch gemacht werden. Die Vorkaufsrechts-
prufung wird vom Kommunalreferat durchgefinhrt.

Erhaltungssatzungen sind i. d. R. auf funf Jahre befristet und werden regelmafiig vor
Ablauf erneut Uberprtft. Mithilfe eines stadtweiten Monitorings beobachtet das Refe-
rat fur Stadtplanung die Entwicklung der verschiedenen Stadtteile hinsichtlich Auf-
wertung und Verdrangung.

2.5.3 Ensemble-/Denkmalschutz

Ensembleschutz

Das sogenannte Ostbahnhofviertel, der Bereich, zu dem das gegenstandliche Be-
wertungsobjekt gehort, unterliegt dem Ensembleschutz und ist in der Denkmalliste
des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege wie folgt (auszugsweise) beschrie-
ben:

Das ab 1870 angelegte Ostbahnhofviertel ist das bedeutendste Beispiel des geomet-
rischen Stadtebaus der Grinderzeit in Munchen. Als einheitlich geplantes und be-
bautes Stadterweiterungsgebiet und als deutlich nach aul3en begrenztes und in sich
geschlossenes Quartier mit den Merkmalen starker raumlicher und architektonischer
Homogenitat bildet es ein Ensemble. Uber die historischen und &sthetischen Qualita-
ten hinaus zeichnet sich der Stadtteil durch ausgepragte urbane Eigenschaften aus,
deren Entstehung unter anderem mit den strukturell vorgegebenen architektonischen
Bezugsfunktionen und den deutlichen Orientierungsqualitaten der Raum- und Archi-
tekturbeschaffenheit zu begrinden sind. Vor dem Hintergrund gleichzeitiger und in
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etwa flachengleicher Stadterweiterungsprojekte in Deutschland nimmt das Ostbahn-
hofviertel eine einmalige Stelle ein.

Die Ensemblegrenze umfasst den Bereich zwischen dem Bahngelande, der Rosen-
heimer StralRe, der Stein- und MilchstraRe, der Wolfgang- und AuReren Wienerstrale
(heute Einsteinstral3e) und der Spicherenstral3e mit der durch die Grundstiicksver-
haltnisse des ehemaligen Klosters zum Guten Hirten vorgegebenen Grenzlinie. Aus-
gespart sind die Grundstiicke an der Nordseite der Rosenheimer Stral3e; bei der dor-
tigen Bebauung handelt es sich um einen &lteren, inhomogeneren StralRenzug, der
einen anderen Charakter als die Bebauung des Ostbahnhofviertels aufweist.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Denkmalschutz

Die auf dem Bewertungsgrundstuck FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, aufste-
hende Bebauung ist wie folgt in die Denkmalliste des Bayerischen Landesamts flr
Denkmalpflege eingetragen:

.Mietshaus, viergeschossiger putzgegliederter Neubarockbau mit mittigem Flacher-
ker, Stuckdekor und Zwerchgiebelrelief, um 1900."

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nachfolgende Feststellungen beruhen auf den eigentimerseits zur Verfigung ge-
stellten Unterlagen und gemachten Angaben bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichti-
gung optisch gewonnenen Eindricken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines ge-
nerellen Uberblicks beziiglich der Bauweise und Ausstattung. Insbesondere wird auf
das Planmaterial sowie die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

2.6.1 Allgemeines

Nach Aktenlage wurde das Grundstick FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, ca.
1896 in damals Ublicher, konventioneller Massivbauweise mit einem vollunterkeller-
ten Wohnhaus mit Erdgeschoss und vier Obergeschossen unter Walmdach bebaut.
Ca. 1945/46 erfolgte der wohnwirtschaftliche Ausbau eines tberwiegenden Teils des
Dachgeschosses. Das Geb&ude ist Teil einer geschlossenen Blockrandbebauung
entlang des Johannisplatzes (s. Lageplan i. d. Anlage).
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Der Zugang in das Gebaude erfolgt von Sudosten in ein Treppenhaus mit einlaufiger

Treppe; ein Aufzug ist nicht vorhanden (s. Bestandsplan Erdgeschoss i. d. Anlage).

2.6.2 Bauweise

Baujahr:
Wande:

Fassaden:

Decken:

Dach:

Spenglerarbeiten:
Fenster:

Balkone:
Hauseingang:

Treppenhaus:
Boden:

Wande/Decken:

Treppen:

Wohnungstiren:

Aufzug:

Warmwasser/Heizung:

Elektroinstallation:

Ca. 1896

Kellerumfassungs-/Innenwéande vermutlich Ziegelmauerwerk
0. &. nach Statik ca. 90 cm stark

Geschossumfassungs-/Innenwéande vermutlich Ziegelmauer-
werk 0. &. nach Statik bis zu ca. 75 cm stark

Stral3enseitig durch Gesimse, Fensterverdachungen, Putz-
gliederungen etc. ansprechend gestaltet; hofseitig schlicht
verputzt mit Anstrich

KG/EG: vermutlich Ziegelgewdlbe o. a., verputzt bzw. ge-
schlammt

Sonst: Holzbalkendecken, verputzt bzw. teils mit gestriche-
nen Gipskartonplatten bekleidet/abgehéngt

Nicht warmegedammter Holzdachstuhl als Mansarddach,
vermutlich mit Biberschwanzeindeckung o. &.

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Isolierverglaste Kunststofffenster (Erneuerung n. A. ca. 1990)
mit Oberlicht und Dreh-/Kippbeschlagen

Stahlkonstruktion mit schmiedeeisernem Gelander

Eine Stufe liber Gelandeniveau liegend; lasiertes Holzele-
ment mit Oberlicht; Klingel-/Tursprechanlage mit 13 Klingel-
schildern und elektrischem Turoffner

KG: Backsteine

EG: keramikgefliest

Sonst: Holzdielen

KG: verputzt/geschlammt bzw. Sichtmauerwerk

EG: Wande: auf ca. 1,5 m hoch keramikgefliest; Ubrige
Wand-/Deckenflachen: verputzt mit Anstrich, einzelne Stuck-
verzierungen/Rosetten

Sonst: Wande: tapeziert; Decken: verputzt mit Anstrich

KG/EG: Beton, Tritt-/Setzstufen granitgefliest, mit einfachem
Metallrohrhandlauf

Sonst: Massivholz mit Zwischenpodest, schmiedeeisernem
Gelander und Holzhandlauf

Lackierte Holzkassettentliren mit Oberlicht und Leichtmetall-
beschlagen

Nicht vorhanden
Dezentral Uber Gasetagenheizungen/Gaseinzel6fen
KG: Uberwiegend auf Putz
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Sonst: Uberwiegend unter Putz, Anzahl der Steckdo-
sen/Lichtauslasse entsprechend der Baualtersklasse vorhan-
den

Anschlusse: Gas, Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Mieterkeller und Gemeinschaftsraume

Im Kellergeschoss des Gebaudes befinden sich die Mieterkeller, die nach Angabe
meist Uber einen eigenen Strom-/Lichtanschluss verfliigen. Weitere Raume zur ge-
meinschaftlichen Nutzung stehen nicht zur Verfugung.

2.6.3 Energieausweis

Ein Energieausweis gemald 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde nicht
in Vorlage gebracht. Laut EnEV sind Baudenkmaler von der Energieausweispflicht
befreit.

2.6.4 Bau- und Unterhaltungszustand

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, relativ durchschnittlich gepflegten Eindruck. Nach An-
gabe des bei der Inaugenscheinnahme anwesenden Miteigentimers wird die lau-
fende Instandhaltung/Modernisierung aufgrund des laufenden Teilungsversteige-
rungsverfahrens nur bei Bedarf vorgenommen. Angaben Uber wertrelevante Bau-
mangel oder -schaden wurden nicht gemacht. Nach Auffassung des Unterzeichners
steht in einem absehbaren Zeitraum die Sanierung des Treppenhauses zur Ausfih-
rung an.

2.7 Beschreibung einzelner Einheiten

Vorbemerkung

Nachfolgende Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und soll nur
einen Gesamteindruck vermitteln. Dabei werden lediglich vorherrschende Ausfuhrun-
gen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen, beschrieben. Die Angaben beruhen auf
den Erkenntnissen der uberwiegend im mdblierten Zustand exemplarisch durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung, den vorliegenden Planunterlagen und eigentiimerseits ge-
machten Angaben. Insbesondere wird auf das Planmaterial sowie die Fotodokumen-

tation in der Anlage verwiesen.
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Allgemeines

Im Erdgeschoss befinden sich ein Ladenlokal (Pizza-Lieferservice), ein 1-Zimmer-Ap-
partement (rechts) sowie eine 3-Zimmer-Wohnung (links), in den tbrigen Geschos-
sen (1. — 5. Obergeschoss) jeweils zwei Wohneinheiten mit jeweils bis zu drei bzw.
vier Zimmern sowie daruber liegend der nicht ausgebaute Trockenspeicher (s. Be-
standsplane i. d. Anlage).

2.7.1 Ladenlokal im Erdgeschoss rechts

Grundriss

Der Eingang in das Ladenlokal mit ca. 34 m? Nutzungsflache erfolgt von Siudosten
vom Johannisplatz aus. Vorhanden ist ein Verkaufsraum mit nach Nordwesten an-
schlie3ender, drei Stufen héher gelegener Kiiche sowie ein WC (mit Fenster). Die
Fensterfront am Johannisplatz betragt ca. 2,94 m (s. Bestandsplan Erdgeschoss i. d.

Anlage).

Ausstattung

Boden: Uberwiegend PVC-Belag als Bahnenware

Wande: Teils auf ca. 1,7 m hoch keramikgefliest bzw. riffelblechver-
kleidet, sonst verputzt/raufasertapeziert, jeweils mit Anstrich

Decken: Abgehé&ngte Metallrasterdecke

Sanitarausstattung: Wurde nicht besichtigt

Sonstiges: Die betriebsspezifische Einrichtung wurde n. A. Uberwiegend

mieterseits eingebracht

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Das Ladenlokal verfugt Gber eine einfache, funktionale Ausstattung. Der Unterhal-
tungszustand wird als durchschnittlich gepflegt empfunden. Gebrauchs- und Abnut-
zungsspuren waren teils deutlich erkennbar. Angaben tber wertrelevante Bauméangel
oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt
werden.
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2.7.2 Appartement im Erdgeschoss rechts

Grundriss

Die Wohnflache betragt laut Bestandsplan ca. 33 m2. Eingang vom Treppenhaus in
einen zentralen L-férmigen Flur, von dem aus mit Ausnahme des Duschbads alle
Raume abgangig sind: nach Sudosten der Wohn-/Schlafraum, nach Nordwesten das
WC (mit Fenster) und nach Nordosten die Kiiche (mit Fenster). Von der Kuche nach
Sudosten gelangt man in das Duschbad (ohne Fenster) (s. Bestandsplan Erdge-
schoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Innentlren: Lackierte Holzkassettentiren mit Messingbeschlagen, zur
Kiche Schiebetlire mit Glasfullung

Boden: Uberwiegend Parkett im Fischgratmuster verlegt

Wande: Verputzt/raufasertapeziert, jeweils mit Anstrich

Decken: Abgehangt (teils Gipskarton mit Einbaustrahlern bzw. teils la-
ckierte Holzpaneele)

Sanitarausstattung: Wohnkiche:

Boden: keramikgefliest; Wande: keramischer Fliesenspiegel,
Ubrige Flachen: verputzt/raufasertapeziert, jeweils mit An-
strich

Duschbad (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest; Wande: auf ca. 2,0 m hoch keramik-
gefliest; keramisches Waschbecken, Duschtasse mit PVC-
Abtrennung, Armaturen als Einhebelmischer, elektrische
FulRbodenheizung, mechanischer Lufter, Waschmaschinen-
anschluss

WC (mit Fenster):
Boden: keramikgefliest; Wande: auf ca. 2,0 m hoch keramik-
gefliest; Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Das 1-Zimmer-Appartement wurde bereits modernisiert und verfligt Gber eine zeitge-
malie, durchschnittliche bis gute Ausstattung (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).
Der Unterhaltungszustand wird als regelmafig gepflegt empfunden. Angaben uber
wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten sol-
che visuell nicht festgestellt werden.

Gutachten Nr.: 23-1065 vom 26. Februar 2024 Seite 28 von 63 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

2.7.3Wohnungen im Erd- bis 4. Obergeschoss links

Die 3-Zimmer-Wohnungen im Erd- bis 4. Obergeschoss links mit einer Wohnflache

von rd. 75 m? bis 90 m? verfigen mit Ausnahme der Wohnung im 1. Obergeschoss,

die Uber ein Zimmer mehr verfugt, tber anndhernd analogen Grundriss, der sich wie
folgt beschreibt:

Grundriss

Eingang vom Treppenhaus in einen zentralen L-formigen Mittelflur, von dem aus alle
Raume abgangig sind: nach Sudosten zwei Wohnraume, nach Sudwesten Abstell-
kammer, Bad (ohne Fenster) und Kiche mit Austritt zum Nordwestbalkon sowie nach
Nordwesten ein weiterer Wohnraum und das WC (mit Fenster) (s. Bestandspléane

1. — 4. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Wie bereits vorne angemerkt, konnten nicht alle Wohnungen in Augenschein genom-
men werden. Nachfolgende Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf die vom Un-
terzeichner besichtigte, eigentumerseits selbst genutzte Wohnung im 3. Oberge-

schoss links. Nach Angabe wurden die Wohnungen mit Ausnahme der 4-Zimmer-
Wohnung im 1. Obergeschoss im Falle des Mieterwechsels sukzessive modernisiert
und verfugen uber annahernd gleiche Ausstattung, wobei durchaus Unterschiede,
die nicht naher verifiziert wurden, bestehen.

Innentiren: Holzkassettentiren bzw. Schiebetiren, teils mit Glasfullung,
mit Messingbeschlagen

Boden: Uberwiegend Parkett

Wande: Verputzt/raufasertapeziert, jeweils mit Anstrich

Decken: Uberwiegend verputzt mit Anstrich, teilweise Stuck und Ro-
setten bzw. teils abgehéngt (Gipskarton mit Einbaustrahlern)

Sanitarausstattung: Kiche:

Boden: Fertigparkett; Wande: verputzt mit Anstrich

Bad (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (Holzdesign); Wéande: auf ca. 2,0 m
hoch keramikgefliest, Bordire umlaufend; Decke: Gipskarton
mit Einbaustrahlern; keramisches Waschbecken mit Unter-
bauschrank, Duschtasse mit Glasabtrennung, Armaturen als
Einhebelmischer, mechanischer Lufter

WC (mit Fenster):

Boden: keramikgefliest (Holzdesign); Wéande: auf ca. 2,0 m
hoch keramikgefliest; Decke: Gipskarton mit Einbaustrahlern;
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten; elektrische Ful3bodenhei-
zung
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die bereits modernisierten Wohnungen verfiigen nach Angabe Uber eine zeitge-
male, durchschnittliche bis gute Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wurde als
Uberwiegend regelmafiig gepflegt beschrieben. Angaben lber wertrelevante Bau-
mangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche in den in Augen-
schein genommenen Wohnungen visuell nicht festgestellt werden.

2.7.4Wohnungen im 1. bis 4. Obergeschoss rechts

Die 4-Zimmer-Wohnungen im 1. bis 4. Obergeschoss rechts mit einer Wohnflache
von rd. 68 m? bis 88 m2 verfugen uber annédhernd analogen Grundriss, der sich in
etwa wie folgt beschreibt:

Grundriss

Eingang vom Treppenhaus in einen zentralen L-formigen Mittelflur, von dem aus alle
R&ume erschlossen sind: nach Nordwesten WC (mit Fenster), Bad (ohne Fenster)
und Esszimmer, nach Nordosten die Kiche mit Austritt zum Nordwestbalkon und
eine Abstellkammer sowie nach Sitdosten das Wohnzimmer und zwei Schlafzimmer
(s. Bestandsplane 1. -. 4. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Wie bereits erwahnt, konnten nicht alle Wohnungen in Augenschein genommen wer-
den. Nachfolgende Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf die vom Unterzeich-
ner besichtigte, eigentiimerseits selbst genutzte Wohnung im 2. Obergeschoss

rechts. Nach Angabe wurden die Wohnungen beim Wechsel der Mieter sukzessive
modernisiert und verfigen tUber anndhernd gleiche Ausstattung, wobei durchaus
nicht naher verifizierte Unterschiede bestehen.

Innentdren: Holzkassettentiren bzw. Schiebetiren, teils mit Glasfullung,
mit Edelstahlbeschlagen

Bdden: Uberwiegend Parkett im Fischgratmuster verlegt bzw. teils
Sisalbelag

Wande: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Decken: Uberwiegend verputzt mit Anstrich bzw. teils abgehangt

(Holzpaneele oder Gipskarton bzw. Holzsichtdecke mit Ein-
baustrahlern)

Sanitarausstattung: Kiche:
Boden: Laminat; Wande: verputzt mit Anstrich
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Bad (ohne Fenster):

Boden: marmorgefliest (statuario venato o. 4.); Wande: auf
ca. 2,0 m hoch marmorgefliest (analog); Holzpaneeldecke;
keramisches Waschbecken, Einbau-Kunststoffoadewanne,
Armaturen als Einhebelmischer, Handtuchheizkorper, me-
chanischer Lufter

WC (mit Fenster):

Boden: marmorgefliest; Wéande: auf ca. 2,0 m hoch keramik-
gefliest; Holzpaneeldecke; Hange-WC mit Unterputz-Spul-
kasten

Sonstiges: Kachelofen

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die bereits modernisierten Wohnungen verfiigen nach Angabe Uber eine zeitge-
male, durchschnittliche bis gute Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wurde als
meist regelmafig gepflegt beschrieben. Angaben Uber wertrelevante Baumangel
oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche in den in Augenschein
genommenen Wohnungen visuell nicht festgestellt werden.

2.7.5Wohnung im 5. Obergeschoss links

Grundriss

Der Grundriss der 3-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von rd. 72 m? be-
schreibt sich wie folgt:

Eingang vom Treppenhaus in einen zentralen L-formigen Mittelflur, von dem aus alle
R&ume erschlossen sind: nach Nordwesten ein Zimmer und das Bad/WC (mit Fens-
ter), nach Sudosten zwel weitere Wohnraume sowie nach Stdwesten eine Abstell-

kammer und die Kiche (mit Fenster) (s. Bestandsplan 5. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Innentiren: Lackierte Holzkassettentlren, teils mit Glasfullung, mit
Leichtmetallbeschlagen

Bdden: Uberwiegend PVC als Bahnenware, Textilbelag bzw. Holz-
dielen oder Spanplatten

Wande: Uberwiegend raufasertapeziert mit Anstrich bzw. teils mit
Holz-Nut-und-Feder-Brettern verkleidet

Decken: Uberwiegend raufasertapeziert mit Anstrich bzw. teils mit
Holz-Nut-und-Feder-Brettern verkleidet

Sanitarausstattung: Kiche:
Boden: PVC als Bahnenware; Wéande: Gberwiegend mit
Holz-Nut-und-Feder-Brettern verkleidet bzw. teils musterta-
peziert
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Bad/WC (mit Fenster):

Boden: PVC- bzw. Spanplatten; Wande: teils auf ca. 2,0 m
hoch keramikgefliest; lackierte Holzpaneeldecke; kerami-
sches Waschbecken, Einbau-Stahlbadewanne, Armaturen
als Einhebelmischer, Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten;
elektrischer Heizstrahler

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme unsaniert und nach An-
gabe bereits seit ca. 1,5 Jahren leerstehend. Die vorhandene Ausstattung entspricht
im Wesentlichen dem Stand der 1960er Jahre und ist als einfach, technisch und wirt-
schaftlich verbraucht zu beurteilen (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Fir eine wirt-
schaftliche Anschlussnutzung und zur Ertragssicherung ist nach Auffassung des Un-
terzeichners eine durchgreifende Modernisierung nahezu aller Bauteile zwingend er-
forderlich.

2.7.6 Wohnung im 5. Obergeschoss rechts

Grundriss

Die 2-Zimmer-Wohnung mit rd. 66 m? verfligt entsprechend dem Bestandsplan tber
folgenden Grundriss:

Eingang vom Treppenhaus in eine zentrale Diele mit integrierter Kiichenzeile (ohne
Fenster), von der aus alle Raume abgangig sind: nach Nordwesten das WC (mit
Fenster), Duschbad (mit Fenster) und Schlafzimmer, nach Nordosten eine Abstell-
kammer sowie nach Sudwesten das Wohnzimmer (s. Bestandsplan 5. Obergeschoss
i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Explizite Angaben hierzu wurden nicht gemacht. Bei dieser Wertermittlung wird un-
terstellt, dass die Wohnung uber eine relativ zeitgemal3e, durchschnittliche Ausstat-
tung ohne besonderen Reparatur-/Instandhaltungsstau verfugt.
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2.7.7 Trockenspeicher im 5. und 6. Obergeschoss

Der Zugang erfolgt vom Treppenhaus im 5. Obergeschoss uber eine lackierte Metall-
ture in einen ,Vorraum* und dann weiter Uber eine einlaufige Holztreppe in die

6. Geschossebene (Trockenspeier). Hinsichtlich des Grundrisses, der Ausstattung
sowie des Unterhaltungszustandes wird auf die Bestandsplane 5. Ober- bzw. Dach-
geschoss sowie die Fotodokumentation i. d. Anlage verwiesen. Nach Angabe ist das
Dach intakt, es dringt kein Wasser durch das Dach ein und es besteht kein Verdacht
auf Hausschwamm o. a.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

2.8.1 Tatséchliche Nutzung/Vertragsmieten zum Stichtag

Laut der in Vorlage gebrachten Mietaufstellung war das Anwesen zum Stichtag mit
Ausnahme des Appartements im Erdgeschoss rechts sowie der 3-Zimmer-Wohnung
im 5. Obergeschoss (links) vollstéandig vermietet. Hier ist anzumerken, dass die Woh-
nungen im 2. Obergeschoss rechts sowie im 3. Obergeschoss links und rechts von
der Erbengemeinschaft an einzelne Mitglieder der Gemeinschaft (Miteigentumer) auf
unbestimmte Dauer vermietet wurden. Alle Mietverhaltnisse bestehen zumeist bereits
(sehr) langjahrig und wurden auf unbestimmte Dauer geschlossen. Laut Aufstellung
betragt die zum Stichtag vereinnahmte, jahrliche Vertragsmiete (Nettokaltmiete) zu-
zuglich Nebenkosten, unter Berucksichtigung des
Leerstandes inklusive der Gewerbemiete fir das Ladenlokal, rd. 140.500 €
(dies entspricht rd. 140.500 € / ca. 921 m2 WF/NF / 12 Monate, rd. 12,71 €/m?)

Die fur die Wohnungen vereinbarte durchschnittliche Vertragsmiete (Nettokaltmiete)
zuzuglich Nebenkosten betragt rd. 10,50 €/m? Wohnflache; die Mietpreisspanne rd.
3,70 €/m2 bis 20,60 €/m2 Wohnflache.

Hinweis:

Die durchschnittliche Vertragsmiete (Nettokaltmiete) zuzlglich Nebenkosten fur die
an die Miteigentimer vermieteten Wohnungen betragt rd. 6,80 €/m? Wohnflache; die
Mietpreisspanne rd. 3,70 €/m? bis 9,10 €/m? Wohnflache.
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Anmerkung:
Aufgrund des Datenschutzes werden keine ndheren Angaben zu den Mietverhaltnis-

sen gemacht. Die vollstandige Mietaufstellung nebst dazugehoriger Mietvertrage lie-
gen dem Gericht vor.

2.8.2 Verwaltung

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt wird von einem der Miteigentimer verwaltet.

2.8.3 Eigentumerversammlungen

Nach Angabe wurde bislang lediglich eine Eigentimerversammiung abgehalten; ein
Protokoll hierzu wurde nicht in Vorlage gebracht.

2.8.4 Instandhaltungsricklage

Eine Instandhaltungsricklage, wie bei Eigentimergemeinschaften ublich, wurde
nach Angabe nicht gebildet; die laufende Instandhaltung wird durch die Mieteinnah-
men finanziert.

2.8.5 Bewirtschaftungskosten

Nach Angabe betrugen die Bewirtschaftungskosten im Jahr 2021

umlagefahig, rd. 15.820 €
nicht umlagefahig, rd. 26.460 €
Gesamt, rd. 42.300 €

2.9 Marktentwicklung

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

Auf dem Teilmarkt unbebauter Grundstticke fir den mehrgeschossigen Woh-
nungsbau waren sowohl die Vertragszahlen (rd. -39%) als auch der Flachen-

(rd. -45%) sowie der Geldumsatz (rd. -83%) rucklaufig. Hier ist jedoch anzumerken,
dass Marktschwankungen in diesem Teilsegment erfahrungsgemaf von zyklischen,
i. d. R. stadtischen grof3flachigen Grundsticksverkdufen und/oder durch langere Pla-

nungsphasen bis zur Rechtsverbindlichkeit von Bebauungsplanen beeinflusst wer-
den. Ein direkter Vergleich mit Vorjahreszahlen ist daher nur bedingt mdéglich.

Bauland

Anzahl, Geld- Flachenumsatze 2014 bis 2023 - jeweils 1.-3. Quartal

Geschosswohnbaugrundsticke
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Anzahl

Auf dem Markt der mehrgeschossigen Mietwohnhauser konnte im 1.-3. Quartal
2023 trotz der rucklaufigen Vertragszahlen (rd. -13%) ein Geldumsatzplus von rd.

+7% festgestellt werden.
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Bebaute Grundsticke
Anzahl und Geldumsatze 2014 bis 2023 - jeweils 1.-3. Quartal
Geschosswohnbau (inkl. 6ff. gef. Wohnungsbau)
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Quelle: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Herbstanalyse 3/2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich
der Landeshauptstadt Miinchen

Vermietungsmarkt

In der ersten Halfte dieses Jahres zeigt sich eine auf3erst dynamisch ansteigende
Mietpreisentwicklung in allen Segmenten. Die Medianmiete ist im Vergleich zum Vor-
jahr um +5,0% gestiegen und erreicht einen neuen Hochstwert von 22,25 €/m?/Mo-
nat. Auch die Spitzenmieten verzeichnen einen neuen Rekord, nachdem sie in den
letzten vier Jahren konstant bei 30 €/m?/Monat lag. Aktuell liegt der Mietpreis hier bei
32,25 €/m?/Monat, was einem Anstieg von +7,5% entspricht. Im Neubausegment
zeigt sich ein ahnlicher Trend nach oben. Die Mietpreise sind im Vergleich zum Vor-
jahr um +4,1% gestiegen. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem Fiinfjahresschnitt von
+2,1 % pro Jahr.

Quelle: Jones Lang LaSalle SE | Region Miunchen | H2 2023

Auch in Munchen hat sich der Anstieg der Mieten vorerst weiter fortgesetzt, wenn
auch mit verminderter Dynamik. Trotz der verdnderten Rahmenbedingungen zeigt
sich der Gesamtmarkt weiterhin robust. Wahrend die Bestandsmieten im Mittel nur
leicht um 2% auf 19,25 €/m?/Monat zulegten, sind im Neubausegment die Mieten um
4% auf 21,85 €/m?/Monat gestiegen. Die unterschiedlichen Wohnlagequalitaten be-
wegen sich in einer sehr engen preislichen Bandbreite; dies belegt, wie hoch der
Nachfragedruck in allen Wohnlagen ist. Dennoch heben sich in Minchen einige
Stadotteile preislich deutlich ab. In den Premiumlagen in Altstadt-Lehel und Im Anger-
und Hackerviertel wurden mit im Mittel 25,50 €/m?/Monat die héchsten Mieten aufge-
rufen, dicht gefolgt vom Uni-Viertel in der Maxvorstadt mit 25,35 €/m?/Monat. Das An-
gebot an Wohnraum kann die Nachfrage kaum decken. Mit einer Leerstandsquote
von nur 0,2% weist Minchen den geringsten Leerstand im gesamten Bundesgebiet
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auf. Von der Angebotsseite ist aufgrund der geringen Anzahl an Baugenehmigungen
und -fertigstellungen sowie der stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten we-
nig Entscharfung fur diese angespannte Situation zu erwarten. Vor diesem Hinter-

grund ist mittelfristig mit weiter steigenden Mietniveaus zu rechnen.
Quelle: BNP PARIBAS REAL ESTATE | Miunchen City Report 2023

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Das zu bewertende Anwesen liegt (Luftlinie) rd. 1,7 km 0stlich des Stadtzentrums
von Munchen (Marienplatz) im Nordwesten des beliebten Stadtteils Haidhausen in
guter zentraler und nachgefragter, jedoch immissionsbelasteter Wohnlage mit durch-
schnittlicher bis guter Wohnadresse und sehr gunstiger Anbindung fiir den o6ffentli-
chen Personennahverkehr. Grundsatzlich nachteilig ist die sehr angespannte Park-
platzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die sehr
gute Anbindung an die o6ffentlichen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Das laut Grundbuch 320 m? grof3e Bewertungsgrundstick verflugt tber unregelma-
Bige Hexagonform und ist nordost-/stidwestgerichtet. Der kleine Innenhof ist funktio-
nal gestaltet, nahezu komplett befestigt und nur teilweise begrint. Die baurechtliche
Beurteilung erfolgt nach 8§ 34 BauGB. Demnach ist das Mal3 der baulichen Nutzung
des Grundsticks mit der aufstehenden Bebauung nicht voll ausgeschopft. Bezogen
auf die umgebende Nachbarbebauung wére der wohnwirtschaftliche Ausbau des
Trockenspeichers denkbar; die Genehmigungsfahigkeit wurde jedoch nicht tberprift.
Eine verbindliche Aussage uber Art und Mal3 des theoretisch moglichen Ausbaus
kann jedoch nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Bauge-
nehmigung erhalten werden. Dies wird im hier gegebenen Fall ausdricklich empfoh-

len!

Das gegenstandliche Grundstick ist nicht in einem Sanierungs- oder Untersuchungs-
gebiet gemald 88 141, 142 BauGB, jedoch innerhalb des Erhaltungssatzungsgebiets

,Haidhausen-Mitte* gelegen. Die Satzung ist am 11.03.2016 in Kraft getreten und gilt
unbefristet.

Entsprechend dem eigentiimerseits zur Verfigung gestellten Planmaterial wurde die
aufstehende Bebauung ca. 1896 errichtet. Das zum Stichtag rd. 130 Jahre alte,
denkmalgeschutzte Gebaude stellt sich im Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit
mit stral3enseitig reprasentativer Fassade dar. Nachteilig ist das Fehlen einer Auf-
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zugsanlage und dass keine Kfz-Stellplatze auf dem Grundstick zur Verfigung ste-
hen. Nach Angabe wird die laufende Instandhaltung/Modernisierung aufgrund des
laufenden Teilungsversteigerungsverfahrens nur bei Bedarf vorgenommen. Angaben
Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht. Nach Auffas-
sung des Unterzeichners steht in einem absehbaren Zeitraum jedoch die Sanierung
des Treppenhauses zur Ausfihrung an.

Das Ladenlokal im Erdgeschoss mit ca. 34 m? Nutzungsflache verfiigt entsprechend
seiner tatsachlichen Nutzung Uber eine funktional geschnittene Grundrissstruktur.

Die 12 Wohnungen mit unterschiedlichen GrofRen zwischen rd. 30 m? bis 90 m?
Wohnflache verfligen utber funktional geschnittene Grundrisse, teils mit relativ gro-
Ben, langgezogenen Mittelfluren, mit guter Belichtungs- und Bellftungsmoglichkeit
und meist zeitgemaler Sanitdrausstattung sowie teils reprasentativer, aus der Bau-
zeit stammender Ausgestaltung. Wie in Altbauten tblich, sind ansprechende Raum-
héhen von bis zu rd. 3,10 m vorhanden. Vorteilhaft ist das Vorhandensein der, wenn
auch relativ kleinen, hofseitig orientierten Balkone. Besonders nachteilig werden die
innenliegenden, fensterlosen Bader ohne WC mit lediglich rd. 2 m? Grundflache emp-
funden und dass insbesondere die grol2eren Wohnungen lediglich tber ein WC ver-
fugen.

Das Anwesen war zum Stichtag mit Ausnahme von zwei Wohneinheiten vollstandig
vermietet, wobei drei Wohnungen an Mitglieder der Erbengemeinschaft bereits lang-
fristig vermietet waren. Der gewerbliche Flachenanteil ohne Beriicksichtigung der
Kellerflachen, ist mit rd. 13% relativ gering; die Drittverwendbarkeit im Rahmen der
vorhandenen Nutzung ist gegeben. Die Vermietbarkeit der Wohnungen wird auf-
grund der beliebten und zentralen Wohnlage sowie dem Nachfragetuberhang an Ob-
jekten der vorliegenden Art grundsatzlich als gut beurteilt. Aufgrund der theoreti-
schen Baurechtsreserve im Dachgeschoss verfugt das Objekt Gber entsprechendes
Entwicklungspotential.

Wohn- und Geschaftshauser in guter zentraler Lage im Munchner Stadtteil Haidhau-
sen werden eher selten angeboten. Die Anzahl der Investoren, die fur einen mogli-
chen Erwerb in Betracht kommen, wird als relativ hoch eingeschétzt, doch die Hoff-
nung auf fallende Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten aktuell in Warteposition.
Aufgrund des relativ geringen Objektvolumens kommen als Kaufer tberwiegend Pri-
vatpersonen, sogenannte ,Family-Offices”, oder teils institutionelle Anleger in Frage.
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Diese waren in den vergangenen Jahren in Munchen die investitionsfreudigsten An-
legergruppen. Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaoglichkeit des gegenstandli-
chen Bewertungsobjekts wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie
der wesentlichen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage sowie der aufgezeigten Objektentwicklungsmdglichkeiten generell
als gut, aufgrund der geanderten Marktsituation zum Stichtag, gegebenenfalls von
preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

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

Nachfolgende Wertermittlung orientiert sich am Ablaufschema der Ertragswertrichtli-
nie, im hier gegebenen Fall nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren, wie es in
der Regel bei Objekten anzuwenden ist, bei denen im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung im Vordergrund steht. Dies betrifft insbeson-
dere Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke, gemischt genutzte Grundstiicke, Ge-
werbe- und Industriegrundstiicke. Nachrichtlich wird der so ermittelte Ertragswert an-
hand von Vergleichspreisen fur Komplettverkaufe auf Plausibilitat gepruft.
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3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag: 06.12.2023
Grundstick:
FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen: 320 m?
Grundflache (GR): rd. 186 m2
Grundflachenzahl (GR2): 186 m2 / 320 m? rd. 0,58
Realisierte Geschossflache (GF): rd. 1.150 m?
Realisierte Geschossflachenzahl (GFZ.,)) 1.150 m2 / 320 m? ca. 3,60
(ohne theoretische Baurechtsreserve)
Unterstellte, wertrelevante Geschossflache (W GF): ca. 1.290 m?
(mit theoretischer Baurechtsreserve)
Unterstellte, wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 1.290 m2 / 320 m2 rd. 4,00
(mit theoretischer Baurechtsreserve)
Aufstehende Bebauung:
Baujahr: ca. 1896
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2023 - 1896 ca. 127 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre
Geschatzte @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): ca. 35 Jahre
Wohnflache (WF): ca. 887 m?
Anzahl der Wohneinheiten: 12 Stk.
Gewerbemietflache (MF): ca. 34 m?
Anzahl der Gewerbeeinheiten: 1 Stk.
Nutzflache (NF): ca. 297 m?
Anzahl der Kfz-Stellplatze: 0 Stk.
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4.0 Wertermittlung

4.1 Vorbemerkung/Erlduterung

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

4.2 Bodenwertableitung

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

Mittelbarer Preisvergleich:

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen ergaben, dass fur den Bereich, zu dem das gegenstand-
liche Anwesen gehort, folgender erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert fur un-
bebaute, gemischte Bauflachen (M) [Uberwiegend Geschossbau (Wohn-, Misch- und
Kerngebiete mit i. d. R. drei und mehr Vollgeschossen)], zuletzt festgestellt zum
01.01.2022, ausgewiesen ist:

bet WGFZ 2,50 15.600 €/m?

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

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

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 23 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners/Aus-
kunft des Gutachterausschusses wurde im Jahresverlauf 2022 zunéchst ein Anstieg
und im 1. — 3. Quartal 2023 ein deutlicher Rickgang der Kaufpreise verzeichnet. Vor-
laufige Auswertungen zeigen, dass das Bodenwertniveau zum Stichtag bestenfalls
gleichgeblieben ist. Im hier gegebenen Fall wird fur die zeitliche Entwicklung nach bil-
ligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in Hohe von ca. -5% als marktge-
recht erachtet:

15.600 €/m? x 0,95 = rd. 14.820 €/m?

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstiick ist im Nordosten der betreffenden Richt-
wertzone gelegen; die Richtwertzone ist grof3zigig gefasst und erstreckt sich annéa-
hernd auf ganz Haidhausen. Nach Abwagung der positiven Lagemerkmale einer-
seits, wie z. B. Entfernung zu offentlichen Verkehrsmitteln und Infrastruktur, und der
negativen objektspezifischen immissionsbeeinflussten Mikrolage andererseits, wird
nach billigem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in Hohe von geschatzt ca.
-5% als sachgerecht beurteilt. Damit ergibt sich als markt-/lageangepasster (modifi-
zierter) Richtwert:

14.820 €/m? x 0,95 = rd. 14.080 €/m?
Bei linearer Umrechnung des Bodenwertes, wie sie der Gutachterausschuss auf-

grund hoher Signifikanz empfiehlt, auf den tatséchlichen baulichen Nutzungsgrad fur
den Bestand ohne Berlcksichtigung der nicht ausgebauten Bereiche im Dachge-

schoss mit einer realisierten Geschossflachenzahl (GFZrea) von rd. 3,60 ergibt sich
als zeit- und qualitatsangepasster Richtwert:

14.080 €/m? / 2,50 x 3,60 = rd. 20.280 €/m?
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Hier ist jedoch anzumerken, dass sich die Bodenrichtwerte stets auf ein gedachtes,
fiktiv unbebautes Grundstiick beziehen, in dem sich das Ertragspotenzial widerspie-
gelt, das mit einem Neubau in der dortigen Lage erzielt werden kann. Hierzu hat der
Ortliche Gutachterausschuss in seinem aktuellen Jahresbericht 2022 Folgendes aus-
gefuhrt:

Die aktuelle, extrem dynamische Bodenwertentwicklung insbesondere bei unbebau-
ten Grundsticken fur die Geschossbebauung erfordert bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens unter Umstanden eine besondere Ableitung des Bodenwerts und des
Liegenschaftszinssatzes. Bereits seit einigen Jahren werden diese Grundstiicke vor-
wiegend zum Bau von Eigentumswohnungen gekauft. Eine Bewirtschaftung als Miet-
objekt mit ausreichender Rendite ist kaum oder nur noch bei sehr hohen Mieten mog-
lich. Werden diese Kaufpreise bei der Bewertung von Ertragswertobjekten mit gerin-
geren als angemessenen Neubaumieten herangezogen, ergibt sich durch die hohe
Bodenwertverzinsung ein nicht mehr darstellbar geringer Gebaudewertanteil. In der
Konsequenz ist bei der Ertragswertberechnung der Bodenwert im Verhaltnis markt-
Ublich erzielbare Miete/angemessene Neubaumiete zu verringern, im gleichen Ver-
haltnis allerdings (systembedingt) der Liegenschaftszinssatz anzupassen. Im Ergeb-
nis fuhrt diese Korrektur zum selben Resultat wie bei einem vollen Bodenwert und
dem ungeminderten Liegenschaftszinssatz, jedoch zu einem plausibleren Verhaltnis
Bodenwertanteil/Gebaudewert.

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

Im konkreten Fall handelt es sich um ein Grundstuck, das mit einem ca. 1896 errich-
teten Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten und denkmalgeschutzten Altbau mit
einer deutlich geringeren Flacheneffizienz (Verhaltnis Miet-/Geschossflache) und teil-
weise nicht mehr zeitgemaler Grundrissstruktur bebaut ist. Unter Beachtung der Mo-
dellparameter und Vorgaben des Gutachterausschusses ist auf den zeit- und quali-
tatsangepassten Richtwert ein Abschlag in Hohe von pauschal geschatzt ca. 20%

vorzunehmen:
20.280 €/m2 x 0,80 = rd. 16.220 €/m?2
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Unmittelbarer Preisvergleich:

Auf Antrag bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnten zum Stichtag
keine geeigneten Einzelkaufpreise fir unbebaute, baureife Geschossbaugrundsticke
(erschlieBungsbeitragsfrei) aus dem Jahr 2023 benannt werden. Insofern wird bei der
nachfolgenden Wertermittlung auf den qualitdts- und zeitangepassten, objektspezifi-

schen (gedampften) Bodenrichtwert in HOhe von 16.220 €/m? abgestellt.

Ableitung des angemessenen Bodenwerts:

Die GrundstticksgréRe gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Bungsgrades sowie dem tatséchlich realisierten Nutzungsmaf mit einer GFZrea von
rd. 3,60 wird fur das gegenstandliche Bewertungsgrundstuck FI.Nr. 17191, Gemar-
kung Haidhausen, ein Bodenwert in Hohe von rd. 16.220 €/m? Grundstuicksflache be-
gutachtet:

Angepasster, geminderter Bodenrichtwert flr den
Bestand (ohne theoretische Baurechtsreserve) bei

realisierter GFZa, ca.. 3,60 16.220 €/m2
Somit: 320 m2 x 16.220 €/m2 =rd. 5.190.400 €
gerundet 5,190.000 €

4.3 Jahresrohertrag

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

Wie vorne unter ,2.8.1 Tatséchliche Nutzung/Vertragsmieten zum Stichtag” bereits
ausgefuhrt, betragt die zum Stichtag vereinnahmte,

jahrliche Nettokaltmiete, unter Berlcksichtigung des Leerstandes, rd. 140.500 €

4.3.2 Mietspiegel/Marktdaten

Mietspiegelmiete

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

(@)

Appartements rd. 35 m2, modernisiert mit Einbaukuche, i. M. rd. 19,00 €/m?
(Mietpreisspanne rd. 14,40 €/m? bis 21,85 €/m? Wohnflache)

0o Wohnungen rd. 60 m? bis 70 m?, modernisiert mit Einbauktche,
i. M. rd. 15,70 €/m?

(Mietpreisspanne rd. 11,50 €/m? bis 18,20 €/m? Wohnflache)

0 Wohnungen rd. 80 m? bis 90 m?, modernisiert mit Einbauktche,
i. M. rd. 16,65 €/m?

(Mietpreisspanne rd. 12,10 €/m? bis 18,55 €/m? Wohnflache)
0 Wohnungen rd. 90 m?, nichit modernisiert ohne Einbaukiiche, i. M. rd. 12,65 €/m?
(Mietpreisspanne rd. 8,60 €/m? bis 12,65 €/m? Wohnflache)

Wohnungsmarktbarometer 2022:

Laut Wohnungsmarktbarometer 2022 (Datenbasis 2021) der Landeshauptstadt Mun-
chen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, ergab sich im Stadtteil Au — Haid-
hausen fur Bestandswohnungen (alle Lagen, Baujahrsklassen, Gro3en, Ausstattung)
folgende durchschnittliche Angebotsmiete fir

Wiedervermietung, nettokalt/m? Wohnflache, rd. 20,95 €/m?

Laut dem Informationsportal geomap.immo betrug die durchschnittliche Angebots-

miete fir Bestandswohnungen (Wiedervermietung; alle Lagen, Baujahrsklassen,
GrolRen, Ausstattung) im Stadtteil Au — Haidhausen,

nettokalt/m2 Wohnflache, rd. 22,20 €/m?
Quelle: geomap.immo laut Mr. Lodge; Stand: 22.05.2023
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4.3.3 Objektspezifische Mietansatze (Marktmiete/Jahresrohertrag)

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

Die zum Stichtag vereinnahmten Mieten werden grof3teils als steigerungsfahig ange-
sehen. Dabei wird unter Berucksichtigung der jeweiligen Wohnungsgrol3en sowie der
vorhandenen Ausstattung davon ausgegangen, dass die Durchschnittsmiete im Rah-

men der gesetzlichen Mdglichkeiten unter Bertcksichtigung der Kappungsgrenze,
Mietpreisbremse und einer eventuell moglichen Modernisierungsumlage sowie durch
Ubliche Mieterfluktuation gesteigert werden kann. Weiter wird angenommen, dass die
nicht vermietete, unsanierte Wohnung im 5. Obergeschoss links zur Sicherung des
Ertrages eine durchgreifende Sanierung/Modernisierung erfahrt und die Ubrigen
Wohnungen bei Bedarf modernisiert werden.

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

Rohertrag (Nettokaltmiete) ausgegangen:

Kalkulatorische, als durchschnittlich markttblich erzielbar erachtete objektspezifische Nettokaltmiete:

Flache ca. / g €/m2 J Miete p. @ Miete
Bezeichnung der Mietsache Anzahl p. Monat Monat rd. p.a./rd.
Wohnflache ca. 887 m2 x 18,55 €/m2 = 16.454 € 197.450 €
Gewerbemietflache ca. 34 m2 x 70,59 €/m2 = 2.400 € 28.800 €
Gesamtmietflache/monatlicher Rohertrag: 921 m2 18.850 € 226.250 €

(dies entspricht & rd. 20,47 €/m2 Gesamtmietflache)

Dabei wird unterstellt, dass die zum Stichtag vereinbarte Vertragsmiete in einem Zeit-
raum von ca. vier bis funf Jahren auf das Niveau der hier zugrunde gelegten kalkula-
torischen, objektspezifischen Marktmiete gesteigert werden kann.
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Anmerkung:
Auftragsgeman erfolgt die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-

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

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

Hinweis:

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

Es wird ausdriucklich darauf hingewiesen, dass die Mietansatze im Rahmen der hier
vorliegenden Bewertung nach allgemeiner Kenntnis des ortlichen Mietmarktes in
freier Einschatzung ohne gesicherte statistische Einzelerhebung angesetzt werden.
Die Ansatze werden aus vorab zitierten Marktdaten hergeleitet. Die Mietansatze die-
nen ausschliel3lich zur Ermittlung des Ertragsanteils in diesem Gutachten und sind
gof. fur andere Zwecke nicht verwendbar. So geniigen sie z. B. gerichtlichen Anfor-
derungen, wie sie an Mietgutachten bei Mieterhbhungsverlangen im Zuge von ver-
mogens- und unterhaltsrechtlichen Verfahren usw. gestellt werden, nicht.
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4.4 Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Verwaltungskosten: ,Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur

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

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

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

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

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

Wohnflache ca. 15,00 €/m?
Gewerbemietflache ca. 10,00 €/m2
Aul3enanlagen ca. 5,00 €/m?
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Das Mietausfallwagnis (8 32 (4) ImmoWertV) umfasst

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

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

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

Vom angenommenen Rohertrag werden jeweils lokal tblich in Ansatz gebracht:

Wohnnutzung 2%
Gewerbenutzung 4%

4.5 Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer

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

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

Mietwohngebaude 60 bis 80 Jahre
Gemischt genutzte Geb&ude (gewerblicher Ertragsanteil bis 80%) 50 bis 70 Jahre
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Erganzend weist der Gutachterausschuss darauf hin, dass er in seinen Auswertun-
gen bei Altbauten meist eine Restnutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren (Rundung auf
5 Jahre) unterstellt, da i. d. R. nach Ablauf der Restnutzungsdauer eine Grundsanie-
rung/Modernisierung angenommen werden muss. Dies gilt auch fur denkmalge-
schitzte Gebaude, die in ihrem Lebenszyklus teilweise mehrfach modernisiert wur-
den.

Das gegenstandliche Anwesen wurde ca. 1896 errichtet und sukzessive modernisiert
sowie laufend instandgehalten. Im Hinblick auf die massive Bauausfuhrung, den rela-
tiv geringen gewerblichen Mietertragsanteil von ca. 13% sowie den im Ortstermin ge-
wonnenen optischen Eindruck wird im konkreten Fall eine ,wirtschaftliche” Restnut-
zungsdauer von (geschatzt) ca. 35 Jahren angenommen. Die angesetzte Restnut-
zungsdauer stellt keine Prognose der tatséchlichen zukinftigen Restnutzungsdauer
dar.

4.6 Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Liegenschaftszinssatze sind laut § 21 (2) ImmoWertV Kapitalisierungszinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Dabei ist gemaf? 8 33 ImmoWertVi. V. m § 9 Im-
moWertV auf den an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz abzustellen.

In seinem vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen zuletzt fir das Jahr 2022 veréffentlichten Jahresbericht sind fol-
gende Liegenschaftszinssatze (Datenbasis 2022) fur Renditeobjekte (Wiederver-
kaufe) mit einer relativen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren
veroffentlicht:

Wohnhauser (Gewerbeanteil < 30%) mit Denkmalschutz, in besonders attraktiven
oder zentrumsnahen Wohnlagen (Maxvorstadt, Schwabing, Haidhausen, Bogenhau-
sen, Nymphenburg 0.4.):

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 1,2%
(Spanne/Standardabweichung: 1,0% — 1,4% | +/- 0,2 | 1,0% — 1,4%)

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

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 2,5%

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

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

Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszins

Zuschlag zum Liegenschaftszins

gute bis sehr gute Lage

schlechte bis sehr schlechte Lage

gro3e Nachfrage

geringe Nachfrage

wachsende Bevolkerung

abnehmende Bevdlkerung

eher Eigennutzer

eher Kapitalanleger

Funktionalitat; gute Drittverwendungsfa-
higkeit

Individualitét; geringe Drittverwendungs-
fahigkeit

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

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

besonders niedrige Mieteinnahmen

besonders hohe Mieteinnahmen

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

schaftszins zu beriicksichtigen:

o0 Wohnhaus, denkmalgeschitzt, mit geringem Gewerbeanteil in nachgefragter

Wohnlage.

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

Erhaltungssatzung etc.) sind gegeben.

0 Zum Stichtag besteht eine ausreichende Nachfrage nach Wohn-/Geschéftshau-

sern in zentraler Lage bei gleichzeitig geringem Angebot.

o Die Vermietbarkeit der einzelnen Einheiten wird aufgrund der allgemein guten

Vermietungssituation sowie der Objekteigenschaften als gut, das Leerstandsrisiko

als sehr gering beurteilt.

o Die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten kalkulatorischen Mietertrage lie-

gen im mittleren/oberen Bereich der marktiblichen Mieten; der Gewerbeanteil am

Rohertrag betragt ca. 13%.
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0 Des Weiteren ergibt sich z. B. im Falle der Fremdvermietung der von den Mitei-
gentumern ,selbstgenutzten® Wohnungen bzw. eines Mieterwechsels oder einer
eventuellen moglichen ,einvernehmlichen Auflésung® einzelner Mietverhaltnisse
(z. B. gegen Abschlagszahlung), usw. ein gewisses, dann sofort realisierbares
Mietsteigerungspotential.

Insgesamt wird das wirtschaftliche Risiko, das sich im Liegenschaftszinssatz aus-
drickt, als relativ gering beurteilt. Deshalb wird im konkreten Fall nach billigem sach-
verstandigen Ermessen unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Parameter,
der allgemeinen wirtschaftlichen Situation sowie des ,gedampften Bodenwertansat-
zes zum Stichtag ein Liegenschaftszins von rd. 1,3% als marktiblich geschatzt.

Gemal § 34 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes zugrunde zu legen. Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 35 Jahren und einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
in H6he von ca. 1,3% ergeben sich folgende Barwertfaktoren:

Kapitalisierungsfaktor 27,976
Abzinsungsfaktor 0,640

4.7 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéaltnisse

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

4.8 Objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Ublicherweise sind im hier angewendeten Ertragswertverfahren besondere objekt-
spezifische Merkmale, wie z. B. eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, in den der Berechnung zugrundeliegenden Parame-
tern, wie z. B. Marktmiete/Jahresrohertrag, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszins-
satz, bereits bertcksichtigt. Im konkreten Fall sind zudem folgende, als wertrelevant
erachtete, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 (3)
ImmoWertV zu bericksichtigen:
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4.8.1 Werteinfluss fur Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf

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

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

Aufgrund des optisch gewonnenen Eindrucks, der Auswertungspraxis des ortlichen
Gutachterausschusses und unter Beachtung der Modellkonformitét ist gemafi? § 8 (3)
ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) sowie der erheb-
lich gestiegenen Baukosten zum Stichtag ein angemessener pauschaler Abschlag
(Werteinfluss) in Hohe von frei geschatzt ca. 150 €/m? Wohn- und Nutzungsflache
auf den vorlaufigen Ertragswert wertmindernd zu berucksichtigen.

Zudem ist fur die Sanierung der bislang nicht modernisierten, leerstehenden Woh-
nung im 5. Obergeschoss links ein angemessener pauschaler Abschlag (Wertein-
fluss) in HOhe von frei geschatzt ca. 1.000 €/m? Wohnflache auf den vorlaufigen Er-
tragswert in Abzug zu bringen.

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

schen Abschlag (,Werteinfluss® nach dem ,gewohnlichen Geschaftsverkehr) auf-
grund des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen optischen Eindrucks nach billigem
Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von
Baumangein und -schaden, die im Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Be-
trachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschéaden
in den Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die
Kosten zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird
der Realitat des Marktes Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Man-
gelbehebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem
Lverkaufermarkt“ deutlich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt‘ und umge-
kehrt. Der vorgenommene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Wertein-
fluss®, der nicht gleichzusetzen ist mit den in der Regel deutlich hoheren Kosten fir
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die Beseitigung eines eventuell vorhandenen Instandhaltungs-/Modernisierungs-
staus. Fur die Kostenschéatzung derartiger Malinahmen waren vertiefende Untersu-
chungen und darauf aufbauende Kostenermittlungen durch entsprechende Spezialis-
ten erforderlich. Die tatsachliche Hohe dieser Kosten ist u. a. mal3geblich von der zu-
kinftigen Nutzung des Objekts, dem Umfang der Arbeiten, den persénlichen Anspri-
chen sowie dem individuellen Geschmack eines zukinftigen Erwerbers abhangig und
kann deshalb nicht sachgerecht beziffert werden.

4.8.2 Temporarer Minderertrag

Die in diesem Gutachten zugrunde gelegte kalkulatorische, durchschnittliche objekt-

spezifische Nettokaltmiete (Rohertrag) bezieht sich auf einen bestimmten Zustand
der Wohnungen und der Gewerbeeinheit, hier wie zum Stichtag besichtigt. Die zum
Stichtag vereinnahmten Mieten werden grof3teils als steigerungsfahig angesehen.
Wann der angenommene Rohertrag erreicht wird, ist von verschiedenen Faktoren
abhangig, die von den bestehenden Mietverhaltnissen, den gesetzlichen Moglichkei-
ten sowie der individuellen Interessenlage eines maglichen Erwerbers beeinflusst
werden, und kann deshalb nicht genau vorausgesagt werden. Meist sind mehrere Er-
hohungsintervalle bis zum Erreichen der angenommenen Marktmiete erforderlich. Er-
fahrungsgemalf ist jedoch davon auszugehen, dass durch Mieterfluktuation sowie
Modernisierungen und entsprechende Umlagen etc., ein marktgerechtes Mietniveau
auch schneller erreicht werden kann. Im hier gegebenen Fall wird der Zeitraum bis
zum Erreichen des zugrunde gelegten Rohertrages im Mittel mit ca. vier bis funf Jah-

ren geschatzt.

4.8.3 Theoretische Baurechtsreserve

Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme war das Dachgeschoss des gegenstandli-
chen denkmalgeschitzten Anwesens nicht ausgebaut und wurde als Speicher ge-
nutzt. Wie bereits vorne unter ,2.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten* beschrieben,
konnte die Flache vermutlich mit entsprechendem Aufwand zu Wohnraum ausgebaut
werden. Die Genehmigungsfahigkeit wurde jedoch nicht Gberprtft. Eine verbindliche
Aussage uber Art und Mal3 der baurechtlich maximal moglichen Grundsticksausnut-
zung kann jedoch nur durch ein formelles Verfahren, also durch Antrag auf Vorbe-
scheid oder Baugenehmigung, erhalten werden. Auftragsgemaf umfasst dies jedoch
nicht den Aufgabenbereich einer Wertermittlung und wird im hier gegebenen Fall
ausdricklich empfohlen!
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Unter Berlcksichtigung des gegebenenfalls theoretisch mdglichen Dachgeschoss-

ausbaus errechnet sich die unterstellte wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
mit ca. 4,0 (s. Technische Daten i. d. Anlage). Ausgehend vom objektspezifisch an-
gepassten (gedampften) Bodenrichtwert mit einer GFZea) von ca. 3,60 fur den Be-
stand (s. Kap. 2.5.1 Bauplanungsrecht), ergdbe sich dann bei entsprechend linearer
Umrechnung mit einer GFZ von ca. 4,00 ein zeit- und qualitatsangepasster (ge-
dampfter) Bodenwert von:

16.220 €/m? / 3,60 x 4,00 = rd. 18.020 €/m?

Die Differenz aus dem Bodenwert der Bestands-GFZtean mit ca. 3,6 und der Boden-

wertableitung unter Berlicksichtigung der theoretisch méglichen Erweiterung des Be-

standes mit einer unterstellten WGFZ von ca. 4,00 betragt demnach:

(18.020 €/m? — 16.220 m?) x 320 m? Grundstucksflache = rd. 576.000 €

Erfahrungsgemal kann dieser Differenzbetrag nicht voll umgesetzt werden, da Aus-
baukosten gegenzurechnen sind. Zudem sind zahireiche Anforderungen u. a. beztg-
lich des Denkmal-, Brand-, Warme- und Schallschutzes etc. zu erflllen bzw. eventu-
elle zusatzliche MalRnahmen (z. B. hinsichtlich der Statik) sowie ggf. erhdhte Baukos-
ten einzukalkulieren. Zudem sind entsprechende Kfz-Stellplatze nachzuweisen bzw.
abzulésen etc. Aus Erfahrungswerten hat sich ein pauschaler Abschlag in Hohe von
rd. 30% bestatigt, sodass sich fur die mogliche Aufstockung des Rickgebaudes ein
,Plussonderwert* in Hohe von

ca. 576.000 € x 0,70 = rd. 403.000 €

ableiten lasst, der bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung werterhéhend bertck-
sichtigt wird.

Anmerkung:
Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten

unterstellte baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des Grundstucks (WGFZ)
eine Annahme darstellt, nach der kein rechtlicher Anspruch gegeniber dem Gutach-
ter, der zustandigen Planungsbehérde oder sonstigen Beteiligten abgeleitet werden
kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdricklich ausgeschlossen. Das zuléassige

Nutzungsmal} ist auch mit abh&ngig vom planerischen Geschick des Architekten und
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der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Deshalb kann eine verbindliche

Aussage Uber Art und Mald der moglichen Grundstiicksbebauung nur durch einen

entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung erhalten werden.

Dies wird im vorliegenden Fall ausdricklich empfohlen! Sollte sich das Ergebnis ei-

ner derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten getroffenen Annahmen un-

terscheiden, ware eine entsprechende Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

4.9 Ertragswertberechnung

Kalkulatorischer Jahresrohertrag: 226.250 €
Gewerbeanteil am Rohertrag rd.: 13%
abziglich Bewirtschaftungskosten (p. Jahr):
Verwaltungskosten: ca. 226.250 € x 4,00% = 9.050 €
Instandhaltungskosten:
Wohnflache ca. 887 m2 x 15,00 €/m? = 13.305 €
Gewerbemietflache ca. 34 m2 x 10,00 €/m2 = 340 €
AuRRenanlagen ca. 134 m2 x 5,00 €/m? = 670 €
Mietausfallwagnis:
Wohnnutzung ca. 197.450 € x 2,00% = 3.949 €
Gewerbenutzung ca. 28.800 € x 4,00% = 1.152 €
28.466 €
Dies entspricht etwa 12,6% der jahrlichen Nettokaltmiete: rd. -28.470 €
Kalkulatorischer Jahresreinertrag: 197.780 €
Barwertfaktor bei einer Restnutzungdauer von: 35 Jahren
und einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von: 1,30%
Barwert-/Kapitalisierungsfaktor: 27,976
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen x Barwertfaktor: 5.533.090 €
Barwert des Reinertrages: gerundet: 5.533.000 €
Bodenwertanteil bei WGFZ e 3,60 5.190.400 €
Restnutzungsdauer (RND) Gebaude ca.: 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz/Abzinsungsfaktor: 1,30% 0,640
Abgezinster Bodenwertanteil: 0,640 x  5.190.400 € rd. 3.321.860 €
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: gerundet: 8.855.000 €
Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:
Marktanpassungsfaktor: 1,00 x  8.855.000 € rd. 8.855.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: gerundet: 8.855.000 €
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Ubertrag 8.855.000 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
a) Werteinfluss fur Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf in Anlehnung
an die Auswertungspraxis des ortlichen Gutacherausschusses und des
optischen Gesamteindrucks, frei geschatzt, je mz
Mietflache, rd.: 920 m2 x 150 €/m2 rd. -138.000 €
b) Werteinfluss flr Instandsetzung zur Ertragssicherung:
je m2 Mietflache, ca.: 66 m2 x 1.000 €/m2 rd. -66.000 €
¢) Minderertrag (01.12.2023 - 31.05.2024):
Vertragsmiete z. Stichtag, monatlich: 11.706 €
Kalk. objetspezifische Marktmiete: -18.850 €
Minderertrag/Dauer: 7.144 € x 6 Monate = 42.860 €
Dauer/Barwertfaktor: 0,50 Jahre 0,495
Kapitalisierter Minderertrag: 42.860 € x 0,495 = -21.220 €
d) Minderertrag (01.06.2024 - 30.09.2025):
Angepasste monatliche Miete: 14.720 €
Kalk. objetspezifische Marktmiete: -18.850 €
Minderertrag/Dauer: 4,130 € x 15 Monate = 61.950 €
Dauer/Barwertfaktor: 1,25 Jahre 1,232
Kapitalisierter Minderertrag: 61.950 € x 1,232 = -76.320 €
e) Minderertrag (01.10.2025 - 31.12.2026):
Angepasste monatliche Miete: 15.637 €
Kalk. objetspezifische Marktmiete: -18.850 €
Minderertrag/Dauer: 3.213 € x 15 Monate = 48.200 €
Dauer/Barwertfaktor: 1,25 Jahre 1,232
Kapitalisierter Minderertrag: 48.200 € x 1,232 = -59.380 €
f) Minderertrag (01.01.2027 - 31.03.2028):
Angepasste monatliche Miete: 16.273 €
Kalk. objetspezifische Marktmiete: -18.850 €
Minderertrag/Dauer: 2577 € x 15 Monate = 38.650 €
Dauer/Barwertfaktor: 1,25 Jahre 1,232
Kapitalisierter Minderertrag: 38.650 € x 1,232 = -47.620 €
g) Theoretische Baurechtsreserve
Bodenwert bei GFZ,) ca.: 3,60 16.220 €/m?2
Bodenwert bei unterstellter WGFZ ca.: 4,00 18.020 €/m?2
Differenz: 1.800 €/m?2
Werteinfluss geschatzt ca.: 0,30 -540 €/m?2
1.260 €/m2
Plussonderwert somit: 320 m2 x 1.260 €/m2 rd. 403.200 €
8.849.660 €
Ertragswert gerundet: 8.850.000 €
Kennzahlen:
Ertragswert/Jahresrohertrag: (8.850.000€ / 226.250 €) rd. 39,1-fache
Ertragswert/Gesamtmietflache: (8.850.000€ / 921 m2) rd. 9.609 €/m?2
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5.0 Plausibilitdtskontrolle (Uberschlédgig/nachrichtlich)

Als Vergleichspreise fur Ertragswertobjekte (Komplettverkdufe) wurden auf Antrag
bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus
der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen entnommen:

Miete Gesamt Gewerbe- wirtsch.
Bau- Aus- gesamt WF/NF KP anteil RND
Bau- Denk- zu-  statt- (%] ab EG WF/NF % RoE n. Angabe
Pos. Datum Art Lage jahr mal stand ung (€/m?) ca. (€/m?) rd. LZ (Jahre)

1 Jan22 WGH gut 1893 nein mittel mittel 16,65€ 330 m2 10.561€ 18,0% 1,20% 35
2 Feb 22 MFH gutizent. 1929 nein mittel mittel 1565€ 1.145m2? 8921€ 0,0% 1,50% 35
3 Jul 22 WGH mittel 1894 nein gut mittel 25,51€ 455m2? 13.670€ 16,0% 1,00% 40
4  Jul 22 MFH gut/zent. 1900 ja gut gehoben 1549 € 1.045m2 9.729€ 4,0%  1,30% 35
5 Jan 23 WGH gut/zent. 1898 ja gut mittel 13,49€ 600 m2 11.433€ 24,0% 1,00% 35
6 Jul23WGH mittel 1900 nein mittel mittel 1580€ 1.665m2? 11.508€ 15,0% 1,10% 35
7 Aug 23 MFH mittel 1885 ja gut mittel 1554€ 340m2 7.588€ 3,0%  1,90% 35

Mittelwerte rd.: 1900 16,90 € 797m2 10490€ 9,1% 1,30% 36
Spanne: min.rd. 13,50€ 330m2 7.590 € 1,00%
max. rd. 25,50 € 1.665 m2 13.670 € 1,90%
Median: 15,70€ 600 m2 10.560 € 1,20%
Standardabweichung: 3,92€ 500 m? 1.980 m?2 0,30%
18,75%

Die benannten Objekte liegen samtlich in vergleichbaren innerstadtischen Zentrums-
lagen und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Mun-
chen bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen Vergleichsobjekte
sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier
nicht aufgefuhrt.

zu 1) Zuruckliegender Verkauf; Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt, gut vergleichbare,
belebte gute Lage mit sehr angespannter Parkplatzsituation; durchschnittlich
saniertes, nicht denkmalgeschutztes Wohn-/Geschaftshaus etwa gleicher
Baualterskategorie mit durchschnittlicher Ausstattung

zu 2) Zuruckliegender Verkauf, Schwabing, weitgehend vergleichbare, belebte
gute/zentrale Lage mit sehr angespannter Parkplatzsituation; durchschnittlich
saniertes, nicht denkmalgeschuitztes Wohnhaus etwa gleicher Baualterskate-
gorie mit durchschnittlicher Ausstattung

zu 3) Zurickliegender Verkauf; Schwanthalerhohe, weitgehend vergleichbare, rela-
tiv wenig belebte durchschnittliche Lage mit sehr angespannter Parkplatzsitu-
ation; gut saniertes, nicht denkmalgeschitztes Wohn-/Geschéaftshaus etwa
gleicher Baualterskategorie mit durchschnittlicher Ausstattung

zu 4) Zuruckliegender Verkauf, Schwabing, weitgehend vergleichbare, belebte
gute/zentrale Lage mit sehr angespannter Parkplatzsituation; gut saniertes,
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denkmalgeschutztes Wohnhaus etwa gleicher Baualterskategorie mit geho-
bener Ausstattung

zu 5) Zuruckliegender Verkauf;, Au-Haidhausen, gut vergleichbare, belebte
gute/zentrale Lage mit sehr angespannter Parkplatzsituation; gut saniertes,
denkmalgeschuitztes Wohn-/Geschéaftshaus etwa gleicher Baualterskategorie
mit durchschnittlicher Ausstattung

zu 6) Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt, weitgehend vergleichbare, relativ wenig be-
lebte, durchschnittliche Lage mit sehr angespannter Parkplatzsituation;
durchschnittlich saniertes, nicht denkmalgeschitztes Wohn-/Geschéaftshaus
etwa gleicher Baualterskategorie mit durchschnittlicher Ausstattung

zu 7) Schwanthalerh6he, weitgehend vergleichbare, relativ wenig belebte, durch-
schnittliche Lage mit sehr angespannter Parkplatzsituation; gut saniertes,
denkmalgeschutztes Wohnhaus etwa gleicher Baualterskategorie mit durch-
schnittlicher Ausstattung

Trotz der teils unterschiedlichen Baujahre weisen alle Vergleichsobjekte eine grund-
legende bis gute Sanierungsstufe auf. Die exakten Merkmale der Vergleichsobjekte
sind allerdings teilweise nicht bekannt. Vorgenannte Vergleichsobjekte bieten jedoch
eine gute Markteinschatzung und dienen zur Plausibilisierung.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Objekte betragt rd.

36 Jahre, oft besteht Denkmalschutz. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt in einer
Spanne zwischen rd. 7.590 € bis 13.670 € je m? Wohn-/Nutzungsflache. Der Mittel-
wert der Verkaufspreise liegt bei rd. 10.490 €/m? Wohn-/Nutzungsflache mit einer re-
lativ hohen Standardabweichung (Varianz) von rd. 19%, der Median liegt bei rd.
10.560 €/mz2.

Fazit

Der vorne unter 4.9 Ertragswertberechnung mit rd. 9.610 €/m? ermittelte Wohn-/
Nutzfiachenpreis liegt noch im mittleren Bereich der Spanne und erscheint im Hin-
blick auf den angenommenen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf plausibel.
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6.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das Grundstick Johannisplatz 23 in 81667 Munchen, bebaut
mit einem denkmalgeschitzten Mehrfamilienwohnhaus mit 12 Wohneinheiten und ei-
nem Ladenlokal sowie theoretischer Baurechtsreserve im Dachgeschoss, wird an-
hand des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wur-
den ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze begrtindet. Nachrichtlich wurde der so
ermittelte Ertragswert anhand von Vergleichspreisen fur Komplettverkaufe auf Plausi-
bilitat gepruft. Es wurde folgender Wert ermittelt:

Ertragswert 8.850.000 €
Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der Verkehrswert des Grundsticks Johannis-

platz 23 in 81667 Munchen, FI.Nr. 17191, Gemarkung Haidhausen, zum Stichtag
06.12.2023 auf (gerundet)

8.900.000 €

(m. W. acht Millionen neunhunderttausend Euro)

(dies entspricht (8.900.000 € / rd. 951 m? Wohn-/Nutzungsflache) rd. 9.359 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 26. Februar 2024

Antonio D. Margherito
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte tGberschlagig in Anlehnung an
die DIN 277 grafisch entprechend dem eigentimerseits zur Verfigung gestellten Planmaterial,
das stellenweise von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegbenen
Mafe und Flachen wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitat Gberprift und als richtig
unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschéatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fir diese Wertermitt-
lung ausreichend. Bei wertbeeinflussenden Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten
Flachen zu den tatsachlichen Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Bebaute Grundflache (GR) Breite Breite Tiefe Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca. ca.
(1550m + 1585 m) / 2 x 11,65 m 182,60 m2
325mx 1,10 m 3,60 m?
186,20 m2
gerundet 186,00 m?2
Brutto-Grundflache (BGF) Flache/
Breite Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca. ca.
Keller- bis 5. Obergeschoss 186,20 m? X 7,00 1.303,40 m?
(wie GR)
6. OG / Galerie/Tockenspeicher (24,75 m + 1515 m) / 2x 9,15 m 136,80 m?
1.440,20 m2
gerundet 1.440,00 m?2
Geschossflache (GFe,) Flache Faktor Flache
ohne theoritsche Baurechtsreserve ca. ca. ca.
Erd- bis 5. Obergeschoss 186,20 m? X 6,00 1.117,20 m?2
(wie GR)
Abzug Tockenspeicher (5. OG) 27,80 m2 x 1,20 33,40 m2
1.150,60 m?
gerundet 1.150,00 m?2
Geschossflache (WGF) Flache Faktor Flache
(mit theoritsche Baurechtsreserve) ca. ca. ca.
Erd- bis 5. Obergeschoss 186,20 m? X 6,00 1.117,20 mz2
(wie GR)
Anteil Tockenspeicher (5. OG) 33,40 m2
6. OG / Galerie/Tockenspeicher 136,80 m?
1.287,40 m2
gerundet

1.290,00 m?



Flachenaufstellung

Samtliche Flachenangaben wurden aus dem eigentiimerseits zur Verfigung gestellten
Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann,
entnommen. Die darin angegebenen Mal3e und Flachen wurden nur grafisch stichproben-
artig bzw. auf Plausibilitat Gberprift und als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei
geschéatzt. Nach Angabe handelt es sich dabei um Fertigmal3e, gemessen am 30.07.2021.
Insofern wird nachfolgend von einem sonst Ublichen Putzabzug in Hohe von 3% abgeseh-
en. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese W ertermittlung ausreichend. Bei wertbeeinflussen-
den Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatséchlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Wohnflachen (WE):

Erdgeschoss
3-Zimmer-Wohnung, links
Flur ca. 10,30 m?
Arbeitszimmer ca. 15,97 m2
Wohnzimmer ca. 15,57 m?
Kammer ca. 1,91 m2
Schlafzimmer ca. 14,94 m?2
Kiche ca. 6,53 m2
Bad ca. 2,28 m2
WC ca. 1,55 m?
ca. 69,05 m?
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 69,05 m2 rd. 69,00 m2

1-Zimmer-Appartement, rechts

Flur ca. 6,96 m?
WC ca. 1,49 m2
Kiche ca. 5,95 m2
Bad ca. 2,11 m2
Schlafzimmer ca. 15,86 m?
ca. 32,37 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 32,37 m2 rd. 32,00 m?

1. Obergeschoss
4-Zimmer-Wohnung, links

Flur ca. 12,76 m2
Schlafzimmer 2 ca. 15,88 m?
Esszimmer ca. 14,68 m?
Wohnzimmer ca. 16,32 m?
Kammer ca. 1,86 m?
Schlafzimmer 1 ca. 15,97 m?
Kiche ca. 6,56 m2
Bad ca. 2,97 m2
WC ca. 1,64 m?
ca. 88,64 m?

Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 88,64 m?

Nordwestbalkon zu 1/2 ca. 3,24 mz x 0,50 1,62 m2

ca. 90,26 m? rd. 90,00 m?2



3-Zimmer-Wohnung, rechts

Flur ca. 11,74 m?2
WC ca. 1,61 m?
Kiche ca. 6,47 m2
Bad ca. 1,97 mz
Wohnzimmer ca. 13,21 m?
Kammer ca. 1,64 m?2
Schlafzimmer 2 ca. 15,16 m?
Schlafzimmer 1 ca. 14,62 m?
ca. 66,42 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 66,42 m2
Nordwestbalkon zu 1/2 ca. 3,32 m2 x 0,50 1,66 m2
ca. 68,08 m2 rd. 68,00 m2

2. Obergeschoss
3-Zimmer-Wohnung, links

Flur ca. 12,64 m?2
Esszimmer ca. 14,58 m?2
Wohnzimmer ca. 16,37 m?
Kammer ca. 1,88 m?
Schlafzimmer ca. 16,20 m?
Kiche ca. 6,94 m2
Bad ca. 2,63 m2
WC ca. 1,62 m?
ca. 72,86 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 72,86 m2
ca. 72,86 m2
Nordwestbalkon zu 1/2 ca. 3,48 mz x 0,50 1,74 m2
ca. 74,60 m2 rd. 75,00 m?

4-Zimmer-Wohnung, rechts

Flur ca. 12,26 m?
WC ca. 1,47 m?2
Kiche ca. 6,19 m2
Bad ca. 2,05 m2
Esszimmer ca. 13,69 m?
Kammer ca. 1,64 m?2
Schlafzimmer 2 ca. 15,19 m?
Wohnzimmer ca. 14,75 m?2
Schlafzimmer 1 ca. 15,51 m?
ca. 82,75 mz

Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 82,75 mz

Nordwestbalkon zu 1/2 ca. 3,46 mz x 0,50 1,73 m2

ca. 84,48 m2 rd. 84,00 mz2



3. Obergeschoss
3-Zimmer-Wohnung, links
Flur
Arbeitszimmer
Wohnzimmer
Kammer
Schlafzimmer
Kiche
Bad
WC

Putzabzug

Nordwestbalkon zu 1/2

3-Zimmer-Wohnung, rechts
Flur

WC

Kiche

Bad

Arbeitszimmer

Kammer

Schlafzimmer
Wohn-/Esszimmer

Putzabzug

Nordwestbalkon zu 1/2

4. Obergeschoss
3-Zimmer-Wohnung, links
Flur
Arbeitszimmer
Wohnzimmer
Kammer
Schlafzimmer
Kiiche
Bad
WC

Putzabzug

Nordwestbalkon zu 1/2

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

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

ca.

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

0%

3,60 m2 x 0,50

0%

3,40 m2 x 0,50

0%

3,44 m2 x 0,50

12,58 m?
15,11 m?
16,47 m?
2,00 m2
17,25 m?
7,37 m?
2,23 m?

1,69 m?2

74,70 m?
0,00 m?2

74,70 m?

74,70 m?

1,80 m?2

76,50 m?2 rd.

12,10 m?
1,66 m2
6,66 m?2
2,14 m?

14,28 m?
1,77 m2

16,17 m?

31,49 m?

86,27 m?

0,00 m?

86,27 m?

1,70 m2

87,97 m2 rd.

12,87 m?
15,06 m?
17,21 m?
2,00 m2
17,21 m?
7,41 m?
2,45 m?

1,69 m?2

75,90 m?2
0,00 m2

75,90 m?2

75,90 m?2

1,72 m2

77,62 m2 rd.

77,00 m?

88,00 m?2

78,00 m?2



4-Zimmer-Wohnung, rechts

Flur ca. 12,26 m?
WC ca. 1,71 m?
Kiche ca. 6,65 m2
Bad ca. 2,05 m2
Schlafzimmer ca. 14,65 m?2
Kammer ca. 1,84 m?2
Kinderzimmer ca. 16,16 m?2
Esszimmer ca. 15,13 m?
Wohnzimmer ca. 14,22 m?
ca. 84,67 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 84,67 m2
Nordwestbalkon zu 1/2 ca. 3,38 mz x 0,50 1,69 m2
Stdostbalkon zu 1/2 ca. 3,52 mz x 0,50 1,76 m2
ca. 88,12 m2 rd. 88,00 m2

5. Obergeschoss (Dachgeschoss)
3-Zimmer-Wohnung, links

Flur ca. 8,91 m2
Schlafzimmer ca. 12,16 m?
Wohnzimmer ca. 19,40 m?2
Kammer ca. 1,90 m?
Arbeitszimmer ca. 17,19 m?
Kiche ca. 9,25 m2
Bad/WC ca. 3,57 m2
ca. 72,38 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 72,38 m2
ca. 72,38 m2 rd. 72,00 mz

2-Zimmer-Wohnung, rechts

Flur/Kiche ca. 14,57 m2
WC ca. 2,63 m?
Bad ca. 5,36 m2
Schlafzimmer ca. 16,09 m?
Kammer ca. 2,43 m?2
Wohnzimmer ca. 25,25 m?2
ca. 66,33 m?
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 66,33 m2 rd. 66,00 m2

gesamt, rd. 887,00 m?2

Gewerbemietflachen (MF):

Erdgeschoss
Ladenlokal
Verkaufsraum ca. 21,66 m2
Kiche ca. 9,19 m2
WC ca. 3,28 m?
ca. 34,13 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m?

ca. 34,13 m2 rd. 34,00 m2




Nutzflachen (NF):

Kellergeschoss
Flur
Kellerabteil 1
Kellerabteil 2
Kellerabteil 3
Kellerabteil 4
Vorplatz
Kellerabteil 5
Kellerabteil 6
Kellerabteil 7
Kellerabteil 8
Kellerabteil 9
Kellerabteil 10
Kellerabteil 11
Kellerabteil 12
Kellerabteil 13
Kellerabteil 14
Kellerabteil 15

Putzabzug

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

5. Obergeschoss (Dachgeschoss)

Trockenspeicher

Putzabzug

6. Obergeschoss (Trockenspeicher)
Tockenspeicher

Putzabzug

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

Zusammenstellung der Flachen:

W ohnflachen (WF):
Gewerbemietflachen (MF):
Nutzflachen (NF):

rd.
rd.
rd.
rd.

16,44 m?2
6,58 m2
5,65 m2

14,01 m2
1,68 m2
1,36 m?
6,22 m2
5,40 m2

11,36 m?
7,89 m2

10,38 mz?

11,02 m?
1,43 m2

12,92 m?
6,19 m?2
7,95 m2

7,89 m?

134,37 m2

0% 0,00 m?

134,37 m?

27,76 m?

0% 0,00 m2

27,76 m2

135,3

0% 0,00 m?
135,30 m? rd.

gesamt, rd.

rd.

rd.

134,00

28,00

135,00

m2

m2

m2

297,00

m2

887,00
34,00
297,00

m2
m2
m2

1.218,00

m2
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Erdgeschoss

Bestandsplan
(unmafstabliche Darstellung)
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Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)

1. Obergeschoss
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Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)

2. Obergeschoss
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Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)

3. Obergeschoss
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Bestandsplan
(unmafistabliche Darstellung)

4. Obergeschoss
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Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)

5. Obergeschoss (Dachgeschoss)
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Bestandsplan

(unmafstabliche Darstellung)

6. Obergeschoss (Trockenspeicher)
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Eingabeplan

(unmafstabliche Darstellung)

Schnitt




Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

AulRenaufnahmen

Johannisplatz n. Studwesten
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Ansicht v. Studen Hauseingang v. Sudosten




Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

AuBenaufnahmen, Hof rickwartig

Nordwestfassade Nordwestfassade Hauseingang v. Nordwesten

Gebaudeinnenaufnahmen

EG, Treppenhaus EG, Treppenhaus



Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

Gebaudeinnenaufnahmen

EG, Treppenhaus KG, Treppenaufgang
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Innenaufnahmen | Erdgeschoss, Ladenlokal rechts

Ladenfront v. Stiden Verkaufsraum Kiche



Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

Innenaufnahmen | Erdgeschoss, Ladenlokal rechts

Innenaufnahmen | Erdgeschoss, Appartement rechts

Eingang Flur

Kuche Kiche



Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

Innenaufnahmen | 5. Obergeschoss, Wohnung links

Eingang Flur Flur

Schlafzimmer

Schlafzimmer Wohnzimmer Wohnzimmer



Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

Innenaufnahmen | 5. Obergeschoss, Trockenspeicher

Eingang

Treppenaufgang 6. Obergeschoss

Innenaufnahmen | 6. Obergeschoss, Trockenspeicher




Johannisplatz 23 in 81667 Munchen

Innenaufnahmen | 6. Obergeschoss, Trockenspeicher




