Amtsgericht Minchen
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1517 K 342/23

GUTACHTEN

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

2-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Flur und Balkon im 1. OG
sowie Kellerabteil im KG,
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Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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UBERSICHTSBLATT
Bewertungsobjekt: 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon im
1. OG sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 16

Adresse: Leopoldstral3e 191, 80804 Miinchen

Grundsttick: FI.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing
Grundstucksflache: 2.289 m2

Miteigentumsanteil: 12,0/1.000

Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des

Amtsgerichtes Munchen vom 29.02.2024 im Zwangsver-
steigerungsverfahren

Bewertungsstichtag: 06.06.2024
Qualitatsstichtag: 06.06.2024
Baujahr: ca. 1961/62
Wohnflache: ca. 42,9 m2
Kfz-Stellplatz: keiner
Vergleichswert: rd. 344.000,00 €
Anteiliger Bodenwert: rd. 198.000,00 €
Ertragswert: rd. 337.000,00 €
Verkehrswert: 344.000,00 €

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

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 12,0/1.000 Miteigentumsan-
teil an dem Grundstiick FI.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil gemal3 Aufteilungsplan

Nr. 16.

Die 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon ist im 1. Obergeschoss gele-

gen. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Die Anschrift lautet Leopoldstraf3e 191, 80804 Minchen.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschaftszeichen
1517 K 342/23, mit Beweisbeschluss vom 29.02.2024 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustim-
mung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu verdoffentlichen, mit Ausnahme
durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.
Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfiih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der

genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegenlber Dritten ist ausgeschlossen.
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 06.06.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigentums
mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebaudes und der Au3enanlagen erfolgte am
06.06.2024, durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bér.

Bei der Ortsbesichtigung war weiter ein Mitglied des Verwaltungsbeirats anwesend.

Der Termin wurde der Eigentiimerin per Einschreiben mitgeteilt. Das Bewertungsob-
jekt (Wohnung und Kellerabteil) wurde beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht. Da
keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Einheit Nr. 16 (Wohnung und Kellerab-
teil) moglich war, wird das Bewertungsobjekt geman den Erkenntnissen der Aul3en-
besichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am 06.06.2024 konnten das Gebaude
von auf3en, das Treppenhaus, das Kellerabteil von auf3en sowie eingeschrankt das
Gemeinschaftseigentum und die AuRenanlagen besichtigt werden. Es wurden keine
MaRprufungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sach-
verstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im

Zuge der AufRenbesichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 23.01.2024 beigeflgt:
- AG Minchen, Grundbuch von Schwabing, Blatt 26620

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefugten

Grundbuchauszug zu entnehmen.
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Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fiir die Wertermittlung irrele-
vant.

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

- Der beigefiugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

verzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Minchen, Grundbuch von Schwabing
Lageplan des Vermessungsamtes Miinchen

Aufteilungspldne vom Grundbuchamt des Amtsgerichtes Miinchen
Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschlief3lich Nachtrag
Auskunft des Referates fur Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen
Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter
Die Wohnung wird durch die Eigentiimerin eigengenutzt. Nach Angabe beim Ortster-
min ist die Wohnung jedoch seit mehreren Jahren nicht bewohnt. Weiter sei der

Strom abgestellt.
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1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschliel3lich Nachtrag wurden
am Grundbuchamt eingesehen.
In der Teilungserklarung bzw. dem Nachtrag ist das Bewertungsobjekt wie folgt vor-
getragen:

Wohnung, Aufteilungsplan Nr.: 16, Stockwerk: 1. OG, Art/Zimmer:

2 Zi./Ki./Bad/Balkon; Miteigentumsanteil zu -/1000stel: 12,0.

Zu jeder Wohnung gehdort der mit der gleichen Nummer im Aufteilungsplan be-

zeichnete Keller im Kellergeschoss.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafig relevanten Vereinba-

rungen anzufihren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist bis 31.12.2028 bestellt.

1.12. Riucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan 2024 (01.01.2024-31.12.2024) betrug das Hausgeld fir das
Bewertungsobjekt ab 01.01.2024 monatlich 328,17 €.

Gemal Wirtschaftsplan 2025 (01.01.2025-31.12.2025) betragt das Hausgeld fiir das
Bewertungsobjekt ab 01.01.2025 monatlich 313,84 €, zudem wurde das Hausgeld fur
das restliche Jahr 2024 auf 335,55 € monatlich geandert.

Gemald Auskunft der Hausverwaltung bestehen fir das Bewertungsobjekt zum
15.05.2024 Hausgeldrickstande in Hohe von rd. 4.605,00 €, zzgl. Rechtsanwaltskos-
ten von rd. 1.796,00 €. Die weiteren Hausgelder im Objekt werden nach Auskunft der

Hausverwaltung regelmaRig bezahlt.

Fur die WEG Leopoldstr. 191 betragt zum 31.12.2023 die Instandhaltungsriicklage
rd. 120.918,00 €, der Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt rd. 1.451,00 €.
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Gemal dem Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 08.07.2024 wurde die Er-
neuerung der Dachhaut inkl. tragender Unterkonstruktion beschlossen. Die Kosten in
Hohe von rd. 361.000,00 € brutto (entsprechende Ausschreibung wird noch erstellt)
werden durch eine Sonderumlage finanziert.

Weiter wurde beschlossen, dass ein Ingenieurbiiro mit den baubegleitenden Maf3nah-
men (Uberwachung, Rechnungskontrolle, Teil- und Schlussabnahme) beauftragt
wird. Des Weiteren sollen die Kosten fiir eine Erweiterung der Dachkonstruktion
(Statik) hinsichtlich der eventuellen Errichtung einer Solar- oder Photovoltaikanlage
ermittelt werden. Die Kosten in Hohe von ca. 19.500,00 € inkl. MwSt. werden durch
die Erhaltungsriicklage finanziert.

Zudem wurde beschlossen, dass ein Ingenieurburo fiir die Erstellung eines Instand-
setzungskonzeptes, einer Ausschreibung, Angebotseinholung sowie Auswertung der
erforderlichen Mindest-InstandsetzungsmafRnahmen in der Tiefgarage geman Priifbe-
richt vom 02.12.2023 beauftragt wird. Die Kosten zur Erstellung des Instandsetzungs-
konzeptes belaufen sich auf 1.130,50 € inkl. MwsSt. inkl. Ausschreibung, pauschal
8.181,25 € inkl. MwSt., Angebotseinholung und Auswertung pauschal 624,75 € inkl.

MwsSt. und werden der Erhaltungsricklage entnommen.

Weitere Beschlusse bzgl. gréRerer Reparaturen wurden nicht gefasst.

1.13. Zustandige Verwaltungsbehdrde
Stadt Munchen, Marienplatz 8, 80331 Minchen.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als durch-
schnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation stagnierend
und fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes Preisniveau

gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das gestiegene Zinsniveau fir Immobiliendar-

lehen. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus eine Seitwartsbhewegung festzustellen.
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

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

ca. 1,6 Mio. Einwohnern. Das Bewertungsobjekt ist in der Leopoldstral3e im Stadtbe-

zirk Schwabing-Freimann gelegen. Das Zentrum von Minchen liegt ca. 5 km entfernt.

Der Stadtbezirk Schwabing-Freimann ist im Norden von Minchen, links der Isar gele-
gen. Westlich grenzen die Stadtbezirke Milbertshofen-Am Hart und Schwabing-West
an, im Siden grenzen die Stadtbezirke Maxvorstadt und Altstadt-Lehel und im Osten
der Stadtbezirk Bogenhausen an. Weiter sind die Gemeinden Unterféhring, Ismaning,

OberschleiRheim sowie die Stadt Garching angrenzend.

Mit Stand April 2024 waren in Minchen rd. 42.070 Menschen arbeitslos gemeldet,
dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 4,7 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist
die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 4,5 %. Der Bundesdurchschnitt
betrug im April 2024 ca. 6,0 %.

Mikrolage
Das Grundstuck Fl.-Nr. 811 ist von der Leopoldstrae und Rimannstrafde zuganglich.

Die Rimannstralie ist eine Sackgasse, asphaltiert, mit beidseitigen Gehwegen, Stra-
Renbeleuchtung und StralRenentwésserung. Das Parken ist am Strafenrand mdglich.
Die Leopoldstral3e ist eine HauptverkehrsstralRe, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen
mit jeweils zwei bzw. drei Fahrspuren befahrbar. StraRenbegleitgriin in der Mitte der
Fahrbahn ist gegeben. StralRenbeleuchtung und Stralenentwdsserung sowie beidsei-
tige Geh- und Fahrradwege sind vorhanden. Das Parken ist auf Langsparkstreifen

mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden sowie an-
grenzend ein Arztehaus. Weiter sind direkt im Bereich des Bewertungsobjektes Griin-

flachen zwischen dem Wohnhaus und der LeopoldstralRe gegeben.
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Arzte, Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, usw. sind im Stadtbezirk und im

Stadtgebiet von Minchen in ausreichender Anzahl vorhanden.

2.2. Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt aus ist das ca. 5 km entfernte Zentrum von Minchen in sidli-
cher Richtung in einer Fahrzeit von ca. 17 Minuten erreichbar. Der Mittlere Ring ist
vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von ca. 300 Meter gelegen. Der Anschluss
an die Autobahn A9 Richtung Berlin ist nach ca. 1,2 km anfahrbar. Die Autobahn A8
Richtung Stuttgart kann in westlicher Richtung nach ca. 11 km angefahren werden.
Die Autobahn A8 Richtung Salzburg ist vom Bewertungsobjekt in stidlicher Richtung
in einer Entfernung von ca. 9 km gelegen. Die Autobahn A95 Richtung Garmisch-Par-
tenkirchen ist nach ca. 12 km anfahrbar, der Anschluss an die A96 Richtung Lindau
ist nach ca. 10 km erreicht. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt fur den Indivi-

dualverkehr als durchschnittlich bis gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle Wilhelm-Hertz-Straf3e ist in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt
gelegen. Hier verkehren die Buslinien 140 und 141, mit welchen beispielsweise die
Haltestelle Scheidplatz in einer Fahrzeit von ca. 5 Minuten anfahrbar ist. Fu3laufig ist
die Haltestelle Scheidplatz in einer Entfernung von ca. 1,3 km zum Bewertungsobjekt
gelegen. Hier verkehren die U-Bahnlinien U2, U3 und U8 sowie die Buslinien 140,
141, 142 und 144. Mit den U-Bahnlinien U2 und U8 ist beispielsweise in einer Fahr-
zeit von ca. 7 Minuten der Hauptbahnhof von Miinchen zu erreichen. Am Hauptbahn-
hof von Miinchen besteht Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel sowie an
das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anschlussmdglichkeiten an 6éffentliche

Verkehrsmittel sind flr das Bewertungsobjekt als durchschnittlich zu bezeichnen.

Der Miunchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 31 km entfernt und in
ca. 20 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
der Flughafen in einer Fahrzeit von ca. 45-65 Minuten anfahrbar.
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2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Im Aul3enbereich sind Larmimmissionen durch Kfz-Verkehr von der Leopoldstralle

wahrnehmbar.

2.4, Parkmadglichkeiten / Stellplatze

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

genden Stral3en maoglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / Mal3e

Das Grundsttick FI.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, hat gemaR Grundbucheintrag
eine Flache von 2.289 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch nicht zuordnungsfa-
hig. Die minimale Tiefe betragt ca. 37 Meter, die maximale Tiefe betragt

ca. 68 Meter. Die maximale Breite betragt ca. 58 Meter. Das Grundstiicksniveau ist

annahernd eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefigt.

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

eintrachtigen oder gefahrden.

3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die 6ffentliche Verkehrsflache gesi-
chert.

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

tion. Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.
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Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebiuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kon-

nen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Das Wohnhaus ist als Grenzbau zur

FI.-Nr. 811/4 errichtet und grenzt an einen sich dort befindlichen Baukorper an. Die
Tiefgarage ist als Grenzbau zu den Fl.-Nrn. 811/4, 817/4 und 815/1 errichtet und
grenzt an einen sich auf Fl.-Nr. 817/4 befindlichen Baukérper an. Gemal den vorlie-
genden Ausklnften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und
somit keine wertbeeinflussenden Umstéande aus planungsrechtlichen Belangen resul-

tieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen liegt das Bewertungs-
grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 305, rechtskréftig seit dem
19.01.1967. Dem Bebauungsplan ist eine Bebauung mit zwingend neun Vollgeschos-
sen, Flachdach, 510 m2 Grundflache der baulichen Anlagen sowie einer GFZ von 2,5
zu entnehmen. Eine Flache fir Garagen sowie 100 m2 MindestgréRRe fur einen Kin-
derspielplatz sind gegeben. Es gilt die geschlossene Bauweise. Es handelt sich um
Reines Wohngebiet (WR). Baulinien und Baugrenzen sind ersichtlich. Es gelten die
Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung. Das Grundstiick liegt im Bereich

einer Erhaltungssatzung.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstiick Fl.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Das Wohnhaus verfligt in dem Gebaudeteil,
in welchem sich das Bewertungsobjekt befindet, Uber ein Erdgeschoss, ein

1.-7. Obergeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfligt Uber acht Vollge-

schosse. Der nordliche Gebaudeteil verfugt Uber ein Erdgeschoss, 1.-4. Ober—
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geschoss und ist ebenfalls unterkellert. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1961/62.
Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken. Im Erdgeschoss ist eine Ladeneinheit gege-

ben.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdérdlichen Aufla-
gen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin unter-
stellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher

Schaden als auch in angemessener Héhe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache wurde anhand des vorliegenden Planmaterials
uberschlagig ermittelt. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Ge-
nauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache des Gebéaudes betragt ca. 4.400 mz2,
Bei einer GrundstiicksgréRe von insgesamt 2.289 mz ergibt sich somit eine WGFZ

(wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 1,9.

Hinweis:

Die ermittelte WGFZ wird fir die Anpassung des Grundstiickswertes an die bauliche
Nutzung des Grundstiickes bendtigt. Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten sind im
Grundsticksmarktbericht angegeben. Im Grundstiicksmarktbericht ist geregelt, dass
die Geschossflache nach den Aul3enmalien aller Vollgeschosse der vorhandenen
oder baurechtlich zulassigen Gebaude zu ermitteln ist. Der Begriff Vollgeschosse ist
in Art. 2 Abs. 5 BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997) definiert. Bei
der Bodenrichtwertermittlung und bei der Grundstticksbewertung durch den Gut-

achterausschuss werden - abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungs-
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verordnung (BauNVO 1990) - die Flachen von Verkaufsraumen und Aufenthaltsréu-
men (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als Vollge-
schosse gelten), einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden bzw. sie erschlieRenden
Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsraume und einschlieflich ihrer Umfassungs-
wande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Voll-
geschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten Sinne mit einer lichten Hohe
unter 1 m nicht und Fl&achen mit einer lichten H6he von mindestens 1 m und weniger
als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswéande (bei DG-Aufbau ohne
Kniestock wird die Starke der Auenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt).
Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet. Hin-
gegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und an drei Seiten -
bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze (Loggien) in allen Ge-
schossen - ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Geschossflache angerech-
net; dasselbe gilt fiir hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und dreiseitig
umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengange), unabhangig davon, ob sie nach
der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbindung mit dem Bodenrichtwert
angegebene WGFZ ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtli-

chen Sinn.

3.6. Denkmalschutz

Das Bewertungsobijekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der Sach-

verstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7. Altlasten

Gemal Auskunft des Referates fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Munchen ist
das Grundsttick Fl.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, nicht als Altlastverdachtsflache
verzeichnet. Dem Referat fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen liegen

derzeit keine Erkenntnisse Uber altlastrelevante Vornutzungen vor.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begrindeter Verdacht auf Altlasten vor.

Fir das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

4.1. Gebéaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des Ob-
jektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fur diese Wer-

termittlung von erkennbarem Einfluss sind.

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

bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den tat-
séachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesichtigung,
den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den durch den
Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige Einzelprifung

der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitdtsprifungen wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Detailge-
nauigkeit. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Aus-
kiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die Ge-
sundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoff- und Bau-
teilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen

ausgefiuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen kon-
nen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf den

Verkehrswert haben.
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Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in die-
sem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlief3lich auf eine Be-

sichtigung des Bewertungsobjektes von auf3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten je-

doch vom Sachverstandigen nicht Gberpruft werden.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: Ca. 1961/62;

Veranderungen: Keine wesentlichen Veréanderungen; Instandhaltungsmalf3-
nahmen;

Aufteilung in

Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 22.11.1988;

Ausfuhrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;

AulRenfassade: Warmedammverbundsystem mit Reibeputz; Balkone mit
Metallgelandern;

AuRenwéande: Mauerwerk oder Vergleichbares;

Dachkonstruktion: Soweit ersichtlich Flachdach; entsprechende Flachdach-
abdichtung und Warmedammung werden unterstellt;

Dachentwasserung: Vermutlich Flachdacheinlaufe und innenliegende Dach-

schlauche;
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Geschossdecken: Massivdecken;

Treppen/-haus: Das Treppenhaus verfligt tUber massive Treppenlaufe mit
Natursteinbelag, Podeste ebenfalls mit Naturstein belegt;
die Treppenhausflure verfigen Uber einen Teppichbelag;
die Treppenhauswande verfiigen tber einen Reibeputz;
belichtet ist das Treppenhaus tber Fenster in der Au3en-
fassade bzw. die verglasten Turen zu den vorhandenen
Laubengéangen;

Die Laubengange verfigen am Boden iliber Betonstein-

platten, weiter ist ein Metallgelander vorhanden;

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke aus

Metall; keine Rollos;

Hauseingang: Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt tiber die 6ffentliche
Verkehrsflache bzw. tiber den mit Betonsteinpflaster be-
festigten Bereich vor dem Hauseingang; der Hauseingang
ist ebenerdig mdglich; es ist ein Hauseingangselement
vorhanden mit Festverglasung sowie einer Hausein-
gangsture; in das Metallelement ist zudem eine Sprech-
anlage integriert; die Hauseingangstire verfiigt tGber eine
Drickergarnitur und Zylinderschloss sowie eine Isolierver-
glasung; die feststehenden Elemente verfligen ebenfalls
Uber eine Isolierverglasung;

Im erdgeschossigen Eingangsbereich sind Aufputzbrief-

kasten vorhanden;

Aufzug: Es ist ein Personenaufzug vorhanden vom KG in die
Obergeschosse; der Aufzug ist Fabrikat Schindler, fiir

7 Personen, Baujahr 2024;
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Elektroinstallation: Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tur-
sprechanlage, Treppenhausbeleuchtung, Auf3enbeleuch-

tung;

Heizung/Warmwasser:  Fernwarmeanschluss; Warmwasser wird zentral erzeugt;

Gemeinschaftsraume: Im Waschraum im KG sind zwei Waschmaschinen und
ein Trockner vorhanden, diese werden tber Miinzen be-
dient;

Zudem ist ein Trockenraum vorhanden;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon. Beide
Wohnraume und der Balkon sind nach Osten ausgerichtet. Der Balkon ist vom Wohn-
zimmer und Schlafzimmer zu betreten. Die Kiiche ist nach Norden ausgerichtet. Das

Bad ist innenliegend.

In Anlage sind die vorliegenden Aufteilungsplane beigefugt.

GroRe

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Wohnung nicht zuganglich gemacht

wurde und somit nicht von innen besichtigt werden konnte.

Die Wohnflache wurde dem vorliegenden Aufteilungsplan wie folgt entnommen.

Wohnen ca. 20,40 m2
Zimmer ca. 9,63 m?2
Kiche ca. 6,11 m?2
Bad ca. 3,04 m2
Flur ca. 4,10 m?2
Zwischensumme ca. 43,28 m?2
abzgl. 3% Putz ca. -1,30 m?2
zzgl. Balkon zu 1/4 ca. 0,95 m?2
Wohnflache ca. 429 m?2
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Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt gem. Aufteilungsplan ca. 1,8 m2.

Ausstattung

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

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

beschreibung abweichen.

Fenster:

Tdren:

Boden:

Wande:

Decken:

Sanitar:

Elektro:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke in-
nen vermutlich aus Naturstein; Fensterbanke aufRen aus

Metall; keine Rollos;

Gestrichene Holztiiren mit gestrichenen Holzzargen und
durchschnittlichen Drickergarnituren; Wohnungsein-
gangstire ebenfalls als gestrichene Holztiire mit gestri-
chener Holzzarge und Drickergarnitur mit Zylinder-

schloss, Spion;

Teppichbelag, Laminatboden oder Vergleichbares; Bad

gefliest;

Massive Innenwéande verputzt und gestrichen bzw. tape-

ziert;

Glatt verputzt und gestrichen;

Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken; Boden ge-
fliest; Wande gefliest; Rippenheizkorper mit Thermostat-
ventil; das Bad ist innenliegend und verfugt vermutlich

Uuber eine mechanische Abluft;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung abgesichert tber Schraubsicherungen oder Ver-

gleichbares; FI-Schalter ist nicht gegeben;
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Heizung/Warmwasser: Rippenheizkorper mit Thermostatventilen; nach Angabe

zentrale Warmwasserversorgung;

Balkon: Balkon mit massiver Balkonplatte ohne weiteren Oberbe-

lag, Stahlgelander;

Kellerabteil: Anhand der Beschriftung der Kellerabteile konnte das Kel-
lerabteil nicht eindeutig gefunden werden; es wird unter-
stellt, dass ein Kellerabteil fir die Wohnung vorhanden ist;
die Kellerabteile sind zum Flur und zu den Nachbarabtei-
len Uberwiegend mit Holzlattenrost abgeteilt, Tir als Holz-

lattenrost mit Vorhéngeschloss abschliel3bar;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis, gultig bis 10.08.2028, liegt vor.

Der vorliegende Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt. Dem Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch von
102,5 kWh/(m?2a) sowie ein Primarenergieverbrauch von 11,3 kWh/(m2a) zu entneh-
men. Der Energieverbrauch fir Warmwasser ist darin enthalten. Energietrager ist

Fernwarme.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse, als verbessernd sind das
vorhandene Warmedammverbundsystem sowie die vorhandenen Kunststofffenster

mit Isolierverglasung gegeben.

4.4. AuBenanlagen

Die vorhandenen Gartenflachen sind teilweise den Mietern der Erdgeschosswohnun-
gen als Sondernutzungsrecht zugewiesen. Es sind Rasenflachen, Baume und Strau-
cher vorhanden. Es ist eine Einfriedung aus Maschendrahtzaun bzw. einem Metall-

zaun gegeben.
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4.5, Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlie3ende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit ersichtlich, in einem or-
dentlichen Zustand.
- Nach Auskunft beim Ortstermin ist eine Dachsanierung beschlossen bzw.

steht an.

Sondereigentum:

- Gemal der Erkenntnisse des Ortstermins und dem Eindruck, welche die
Fenster gemal der Aul3enbesichtigung vermitteln, unterstellt der Sachver-
sténdige einen unterdurchschnittlichen bzw. mafRigen Zustand.

- Es wird unterstellt, dass die wesentliche Ausstattung aus dem Baujahr

stammt.

Auf die Geb&udebeschreibung wird verwiesen.

Der angeflihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend be-

rticksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine gute Wohnlage in Minchen gemaf der Lagekarte des Gut-

achterausschusses der Stadt Minchen.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Anwesen macht zusammenfassend einen durchschnittlichen Gesamteindruck.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird dem Baujahr entsprechend als durchschnittlich

unterstellt. Der Zustand wird als unterdurchschnittlich bzw. magig unterstellt. Die

Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.

Grundrissldosung:

Die Grundrisslésung der zu bewertenden Wohnung wird als durchschnittlich beurteilt.

Ein Balkon ist vorhanden.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als unterdurchschnittlich unterstellt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind gut.

VeraulRerbarkeit:

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

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

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

Zur Bestimmung des Verkehrswertes konnen mehrere Wertermittlungsverfahren her-
angezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstucksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu be-

urteilen.

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

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Berechnung des Verkehrswertes von Ei-
gentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte, wie auch

als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren dient jedoch i. d.
R. zur Uberprufung des Ergebnisses aus dem Vergleichswertverfahren, da dem Ver-
gleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen der Vor-

Zug zu geben ist.

Das Sachwertverfahren kann bei der Bewertung von Eigentumswohnungen zu Feh-
lern fihren, da nicht ein vollstdndiges Gebéaude, sondern nur ein Gebaudeteil bewer-
tet wird. Die Problematik liegt darin, dass nicht sdmtliche Bereiche bzw. Sondereigen-

tumsanteile gleich bewertet werden kénnen.
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Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch zur
Kapitalanlage geeignet. Fiur die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren heran-

gezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gutachter-
ausschisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleichbarer Ob-
jekte bzgl. Lage, Baujahr, Grol3e, Beschaffenheit und Ausstattungen enthalten. Es ist
zu beachten, dass werterh6hende bzw. wertmindernde Merkmale in Bezug auf das

Bewertungsobjekt beriicksichtigt werden missen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen fuhrt eine Kaufpreissammlung.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wurden 8 Vergleichspreise fur
wiederverkaufte Eigentumswohnungen tbermittelt. Bei der Ermittlung des Vergleichs-
preises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/ Zustand, Ver-
kaufszeitpunkt, Wohnungsgrdl3e und Vermietungszustand maodifiziert.

Ein Vergleichswert wurde wegen zu grof3er Abweichung, tber 20 %, vom arithmeti-

schen Mittel nicht bertcksichtigt.

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

zelne Kauftransaktionen nicht nachvollzogen werden kénnen.

Angleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den Jah-
ren 2022 bis 2024. Den Immobilienmarktberichten 2022 und 2023 des
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Gutachterausschusses der Stadt Minchen ist fur Wohnungen mit unter 45 m2 Wohn-
flache, Baujahresklasse 1960 — 1969 in guter Lage, fur die Jahre 2022 und 2023 ein
nahezu unveréanderter Mittelwert zu entnehmen. Im Halbjahresreport 2024 wird fur
Wohnungen mit unter 45 m2 Wohnflache keine Angabe zur Preisentwicklung ge-
macht. Der Preisentwicklung von wiederverkauften Eigentumswohnungen ist in der
Baujahresklasse 1960 — 1969 ein nahezu unverandertes Preisniveau zwischen 2023
und 2024 zu entnehmen. Daher ist keine Anpassung mittels Zu-/Abschléagen erforder-
lich.

Zuerst wird fur die Vergleichsobjekte und das Bewertungsobjekt zusammenfassend
von einem durchschnittlichen Zustand und durchschnittlicher Ausstattung ausgegan-
gen. Samtliche Gebaude, in welchen sich die Vergleichswerte befinden, verfiigen alle
Uber einen Aufzug.

Bei einem Vergleichswert wurde ein einfacher Zustand und bei einem Vergleichswert
ein guter Zustand angegeben. Dies wurde unter dem Punkt Ausstattung-/Zustand mit
Zu-/Abschlagen berticksichtigt.

Im Rahmen der objektspezifischen Grundstlicksmerkmale erfolgt dann eine Anpas-

sung auf Grund des objektspezifischen Zustandes des Bewertungsobjektes.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um
vier nicht vermietete Wohnungen, drei Wohnungen sind vermietet. Das Bewertungs-
objekt wird im Zwangsversteigerungsverfahren mietfrei bewertet. Die Vergleichswerte
der vermieteten Wohnungen werden gemaf3 den Angaben im Immobilienmarktbericht
2023 durch einen Zuschlag von rd. 9 % angepasst.

Samtliche in Ansatz gebrachte Vergleichswerte verfligen tiber eine Wohnflache von
unter 45 m2, daher ist keine Anpassung mittels Zu-/Abschlagen hinsichtlich der Woh-

nungsgrofe erforderlich.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die 6rtliche Lage des Gebaudes angepasst.
Ein Vergleichswert verfugt Uber eine durchschnittliche Lagequalitat, dies wurde durch

einen Zuschlag bericksichtigt.
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Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wfl. Lage- tung/| Wfl.-[ Preis-|Ver- relativer Wil. X
Nr.|Lage datum| jahr|in m2 €/m?[ faktor| Zustand|faktor|index|mietung]|Preis €/m?2 rel. Preis
1{Gut Jun. 24| 1964 36| 7.799,00[ 1,00 1,00/ 1,00| 1,00 1,00[ 7.799,00| 280.764,00 €
2|Gut Mrz. 24| 1972 32| 8.920,00] 1,00 1,00/ 1,00| 1,00 1,09] 9.722,80| 311.129,60 €
3|Durchschnitt| Mrz. 24[ 1968| 32| 7.233,00( 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00] 7.974,38| 255.180,16 €
4|Gut Nov. 23| 1956| 44| 8.542,00{ 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00] 8.114,90| 357.055,60 €
5|Gut Jun. 23| 1962 31| 6.645,00] 1,00 1,00 1,00] 1,00 1,09] 7.243,05| 224.534,55 €
6|Gut Okt. 22| 1962| 31| 7.526,00] 1,00 1,00 1,00] 1,00 1,09] 8.203,34| 254.303,54 €
7|Gut Aug. 22| 1962 28 9.296,00 1,00 1,00 1,00] 1,00 1,00] 9.296,00] 260.288,00 €
234 58.353,47|1.943.255,45 €
Flachenbezogener Mittelwert:
1.943.000 € / 234 m? = rd. 8.303 €£€/m?
Arithmetisches Mittel:
58.353 €/m? / 7 = rd. 8.336 €/m?

Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachenbezoge-
ner Mittelwert von rd. 8.303 €/m2 und ein arithmetisches Mittel von rd. 8.336 €/m2. Bei
der Bewertung des Vergleichspreises bertcksichtige ich die Lage, Ausstattung, Zu-
stand, Preisentwicklung, Wohnungsgréf3e und Vermietung. Nach sachverstandigem
Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fur die zu bewertende Wohnung mit

rd. 8.325,00 €/m2 Wohnflache.

Dieser ermittelte Vergleichswert wird zudem bestatigt durch den Immobilienmarktbe-
richt 2023 des Gutachterausschusses im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen, in
welchem fur wiederverkaufte Wohnungen mit unter 45 m? Wohnflache, mittlere Ver-
kaufspreise ermittelt wurden mit:

Gute Lage, Baujahresgruppe 1960 - 1969, durchschnittliche Wfl. 31 m2,

9.300,00 €/m2 mit einer Spanne von +/- 20 % (7.440,00 €/m2 - 11.160,00 €/m2)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Wie im Gutachten beschrieben, konnte das Bewertungsobjekt nicht von innen besich-
tigt werden. Auf Grund der Erkenntnisse des Ortstermins wird ein unterdurchschnittli-
cher Zustand unterstellt. Fir Instandhaltungsmalnahmen wird ein Abschlag von pau-

schal rd. 5 % in Ansatz gebracht.
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Hinsichtlich des in Ansatz gebrachten Abschlages weist der Sachverstandige aus-
dricklich darauf hin, dass es sich hier nicht zwingend um die vorhandenen Repara-
tur- bzw. Instandsetzungskosten handelt. Vielmehr handelt es sich um einen ange-
messenen Abschlag, welchen Marktteilnehmer auf Grund der Beschaffenheit und des
Zustandes vornehmen. Die tatsachlich vorhandenen Reparatur- und Instandset-

zungskosten kénnen den in Ansatz gebrachten Betrag Uber- bzw. unterschreiten.

Fur die bevorstehende Dachsanierung betragen die anteiligen Kosten gemaf? Eigen-
timerversammlungsprotokoll ca. 4.300,00 €. Da mit der Sanierungsmaflinahme auch

eine Modernisierung einhergeht, wird der Abschlag auf 3.000,00 € gemindert.

Wie im Immobilienmarktbericht 2023 der Stadt Miinchen beschrieben, bertcksichtigt
der Gutachterausschuss bei der Auswertung der Vergleichspreise die Balkonflachen
jeweils mit 50 % der tatsachlichen Grundflache. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
bei Ansatz der Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung einen Zuschlag bezogen
auf 25 % der Balkonflache vorzunehmen, somit rd. 7.900,00 € (0,95 m2 x 8.325 €/m?).

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fur die zu bewertende Wohnung samt Kellerab-
teil von
(429m2 x 8.325€/m? + 7.900,00€) x 0,95 - 3.000,00€ = rd.344.000,00 €

Der Vergleichswert fir die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 16 zum Bewertungsstichtag 06.06.2024 betragt rd. 344.000,00 €.

7.2.  Anteiliger Bodenwert

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

(8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte

und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
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gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fir Ortsteile, Stral3enabschnitte etc. flachendeckend zu ermit-

teln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richtwert-
grundstticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstticksmerkmale sind durch
Zu-/Abschlage zu bericksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen oder

Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV, 8 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:
Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen hat mit Stand 01.01.2024 fiir das Richt-

wertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, einen Bodenrichtwert von
7.600,00 €/m?2 bei einer WGFZ von 1,9 fir Geschossbaugebiete mit i. d. R. drei und

mehr Vollgeschossen angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfiigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende wertbe-
einflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes flr das zu bewer-
tende Grundstuck zu beachten:

Veréanderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen

im drtlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzupas-

sen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 06.06.2024 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2024 ist das Preisniveau leicht gesunken. Der Gutachterausschuss der
Stadt Minchen gibt im Immobilienmarktbericht 2023 an, dass die Preise fir individu-

elle Wohnbaudrundstiicke (ein-/zweigeschossige Bebauung) im Mittel rd. 6 % unter
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den Bodenrichtwerten 01.01.2024 liegen. In Anlehnung an die Angaben des Gut-

achterausschusses wird ein Abschlag von rd. 5 % bertcksichtigt.
Das Grundstick FI.-Nr. 811 ist mit einer WGFZ von rd. 1,9 bebaut, der Bodenricht-
wert bezieht sich ebenfalls auf eine WGFZ von 1,9. Eine Anpassung mittels Zu-/Ab-

schlagen ist daher nicht erforderlich.

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

Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 7.600,00 €/m2
Anpassung Preisniveau: -5%

Angepasster Bodenwert:
7.600,00 €/m2 x 0,95 =rd. 7.220,00 €/m?2

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 12,0/1.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing

7.220,00 €/m? X 2.289m? x 12,0 / 1.000 =rd. 198.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungs-
plan Nr. 16 zum Bewertungsstichtag 06.06.2024 betragt rd. 198.000,00 €.

7.3. Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrdge unter Berticksichtigung ublicher Bewirt-
schaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind Bar-
wertfaktoren (8 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungsdauer

sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berticksichtigen.
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Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktiublich erzielbare Miete die Grundlage fir die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 42,9 m2. Das Bewertungsobjekt ist soweit be-

kannt nicht vermietet.

Gemal Mietenspiegel 2023 der Stadt Minchen wird fur die zu bewertende Wohnung
eine durchschnittliche, ortsiibliche Miete von rd. 14,97 €/m2 Wohnflache ermittelt. Die
Mietpreisspanne betragt rd. 11,79 €/m2 bis rd. 18,30 €/m2 Wohnflache.

Eine Marktrecherche ergab Angebotsmieten in der Umgebung des Bewertungsobjek-
tes fur unmoblierte Wohnungen mit 31 m2 bis 64 m2 Wohnflache von rd. 20,25 €/m?
bis rd. 31,50 €/m2 Wohnflache.

Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und mei-
ner Marktkenntnis wird flr das Bewertungsobjekt als markttblich erzielbarer Ertrag
eine Nettokaltmiete von rd. 25,00 €/m2 Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bei dem in Ansatz gebrachten Ertrag ist die Durchfiihrung von erforderlichen Repara-

tur-/Instandhaltungsmafinahmen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz ge-
bracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 425,00 € p. a. beriicksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom Mie-

ter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberiicksichtigt.
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Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,90 €/m2 Wohnflache in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

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

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur Ab-
leitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die tbliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betrégt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1961/1962. Der Moderni-
sierungsgrad wird mit ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ein-
gestuft. Die sich ergebende Restnutzungsdauer betragt rd. 22 Jahre und wird als an-

gemessen beurteilt.

Liegenschaftszins (8 21 ImmoWertV)

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

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berlicksichtigen, dass Eigentums-woh-
nungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben werden. Hie-
raus ist zu schlie3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht allein Renditeas-

pekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veréffentlicht im Immobili-
enmarktbericht 2022 und 2023 keine Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnun-
gen.

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

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

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Leopoldstral3e 191, 80804 Minchen -33-
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 342/23

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wiederverkauf-

ten Eigentumswohnungen in Miinchen in einer Spanne von rd. 1,5 % bis 2,5 %.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,5 % in Ansatz gebracht.
Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage, Er-
scheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur, etc.
und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem Immobi-

lienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Wie im Gutachten beschrieben, konnte das Bewertungsobjekt nicht von innen besich-
tigt werden, es wird ein unterdurchschnittlicher Zustand unterstellt. Fiir die Instandhal-
tungs- und Reparaturmalnahmen wird ein Abschlag von pauschal rd. 5 % in Ansatz

gebracht.

Zudem wird, wie im Kapitel Vergleichswertverfahren ausgefihrt, hinsichtlich der an-

stehenden Dachsanierung ein Abschlag von rd. 3.000,00 € in Abzug gebracht.

Hinsichtlich des in Ansatz gebrachten Abschlages weist der Sachverstandige aus-
driicklich darauf hin, dass es sich hier nicht zwingend um die vorhandenen Repara-
tur- bzw. Instandsetzungskosten handelt. Vielmehr handelt es sich um einen ange-
messenen Abschlag, welchen Marktteilnehmer auf Grund der Beschaffenheit und des
Zustandes vornehmen. Die tatséchlich vorhandenen Reparatur- und Instandset-

zungskosten kdnnen den in Ansatz gebrachten Betrag Uber- bzw. unterschreiten.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Leopoldstral3e 191, 80804 Minchen -34 -
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 342/23
Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 8 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:
Mietbereich: Wohnflache Marktlblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 42,90m2 x 25,00 €/m2 = 1.073,00 €
1.073,00 €
Rohertrag pro Monat: 1.073,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 12.900,00 €
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:
Instandhaltungskosten: 42,9 m2 x 13,90 €/m2 = rd. -600,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 425 € = rd. -430,00 €
Mietausfallwagnis: 12900 € x 2,0% = rd. -260,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.300,00 €
Jahresreinertrag: 11.600,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag
198.000 € X 1,50% = rd. -3.000,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 8.600,00 €
Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
Baujahr: 1961
Jahr der Bewertung: 2024
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 22 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,50%
Rentenbarwertfaktor: 18,62
Gebaudeertragswert:
8.600,00€ x 18,62 = rd. 160.000,00 €

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

Bauliche Anlagen: rd. 160.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 198.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 358.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

abzgl. Dachsanierung rd. -3.000,00 €
abzgl. Reparatur-/Instandhaltungsstau rd. 5 % rd. -18.000,00 €
Ertragswert rd. 337.000,00 €

Der Ertragswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan

Nr. 16 zum Bewertungsstichtag 06.06.2024 betragt rd. 337.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag

06.06.2024 fur das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert: rd. 344.000,00 €
Ertragswert: rd. 337.000,00 €

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

Quadratmeterpreisen orientiert.

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berticksichtigung aktueller Marktdaten zum
Wertermittlungsstichtag und wurde bei dieser Wertermittlung untersttitzend zum Ver-
gleichswert ermittelt und bestatigt das Ergebnis.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 12,0/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstlick Fl.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Keller laut Aufteilungsplan

Nr. 16, Leopoldstr. 191, 80804 Miinchen, zum Wertermittlungsstichtag

06.06.2024 mit einem Verkehrswert fiir das miet- und lastenfreie Grundstick

von
344.000,00 €
(i.W.: dreihundertvierundvierzigtausend Euro)
bewertet.
Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Bewer-
tungsobjekt (Wohnung und Kellerabteil gemaf Aufteilungsplan Nr. 16) nicht
von innen besichtigt werden konnte und somit hinsichtlich der Beschaffenheit
und des Zustandes die im Gutachten angegebenen Annahmen getroffen wur-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatséchliche Beschaffenheit und
der tatséchliche Zustand abweichen kdnnen. Auf das Risiko fur einen Kaufer

wird ausdrtcklich hingewiesen.

Minchen, den 26.09.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Grundbuchauszug
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Verkehrswertgutachten — Leopoldstral3e 191, 80804 Miunchen
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 342/23

Anlage 7
Literaturverzeichnis
A7

Literaturverzeichnis
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

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

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
(WoFIV)

Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekirzte Sterbetafeln 2020/2022 Deutschland

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung

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

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