Amtsgericht Minchen
Geschéftszeichen:
1540 K 27/23
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uber die Ermittlung des Verkehrswertes
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Grundstiick:

Grundstiicksflache:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Quialitatsstichtag:

Baujahr:

Wohnflache:

Kfz-Stellplatz:

Vergleichswert:

Anteiliger Bodenwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC und Balkon im
3. OG sowie Kellerabteil im KG, gem. Aufteilungsplan
Nr. 53

samt Sondernutzungsrecht an Kfz-Stellplatz Nr. 14
LinkstrafRe 86, 80933 Miinchen

FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching

5.231 m2

20,408/1.000

Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 06.03.2023 im Zwangs-

versteigerungsverfahren

11.05.2023
11.05.2023

ca. 1960

ca. 67,12 mz

Kfz-Stellplatz Nr. 14 (SNR)

rd. 443.000,00 €

rd. 276.000,00 €

rd. 434.000,00 €

443.000,00 €

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

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 20,408/1.000 Miteigentums-
anteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, verbunden mit

dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil gem&R Aufteilungsplan

Nr. 53.

Die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Flur und Balkon ist im 3. Obergeschoss
gelegen. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen. Der Wohnung ist das

Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 14 zugeordnet.

Die Anschrift lautet LinkstraRe 86, 80933 Miinchen.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschaftszeichen
1540 K 27/23, mit Beweisbeschluss vom 06.03.2023 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zu-
stimmung des Sachversténdigen zu vervielfaltigen oder zu vergffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die
korrekte Ausfuihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentiber Dritten

ist ausgeschlossen.

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

Wertermittlungsstichtag ist der 11.05.2023, 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
11.05.2023, durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Wohnungsbesichtigung nahm ein Antragsteller teil. Der weitere Antragsteller
war zu Beginn anwesend, hat jedoch an der Besichtigung der Wohnung nicht

teilgenommen.

Bei der Ortsbegehung wurden die Plane aus der Teilungserklarung stichpunktartig
Uberprift. Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten Abweichungen
festgestellt. Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktions-
prifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Die Besichtigung
erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehérenden wesentlichen Raume. Es
wurden die Wohnrdume im 3. Obergeschoss, das Kellerabteil im Kellergeschoss, das
Gemeinschaftseigentum, der Kfz-Stellplatz und die AuRenanlagen besichtigt. Alle
Feststellungen des Sachverstéandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 16.02.2023 beigefugt:
- AG Munchen, Grundbuch von Feldmoching, Blatt 13250
(Wohnungsgrundbuch)

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 11, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

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

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

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

- Der beigeflugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Minchen, Grundbuch von Feldmoching
Lageplan des Vermessungsamtes Miunchen

Aufteilungsplane vom Grundbuchamt, AG Minchen

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschlie3lich Nachtrage
Auskunft der Hausverwaltung

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

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter

Die Wohnung ist leerstehend. Nach Angabe ist die Wohnung nicht vermietet und

steht seit ca. drei Jahren leer.

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

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschliel3lich Nachtrage wurden
am Grundbuchamt eingesehen.
In der Teilungserklarung bzw. den Nachtragen ist das Bewertungsobjekt wie folgt
vorgetragen:
Miteigentumsanteil zu 20,408/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 3. Obergeschoss links gelegenen, im Aufteilungsplan der Linkstr. 86
mit der Nr. 53 bezeichneten Wohnung, mit einer Wohnflache von 68,14 gm

sowie dem Kellerabteil Nr. 53.

Gemal Bewilligung vom 22.02.1983 wurde das Sondernutzungsrecht an dem

Kfz-Stellplatz Nr. 14 dem Bewertungsobjekt zugeordnet.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafig relevanten

Vereinbarungen anzufihren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 31.12.2025 bestellt.

1.12. Rucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan 2023 fiir den Zeitraum 01.01.2023 — 31.12.2023 betragt das
Hausgeld fur das Bewertungsobjekt ab dem 01.08.2023 monatlich 333,00 €. Nach
Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld bis zu der noch ausstehenden
Beschlussfassung tiber den Wirtschaftsplan 2023 monatlich 285,00 €. Sofern der
Wirtschaftsplan in der vorliegenden Form genehmigt wird, betragt das Hausgeld
rickwirkend ab dem 01.01.2023 monatlich 333,00 €.

Nach Angabe der Hausverwaltung wurden fiir das Bewertungsobjekt die laufenden
Hausgeldzahlungen geleistet.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Die weiteren Hausgelder im Objekt werden nach Auskunft der Hausverwaltung

punktlich bezahlt, es bestehen derzeit keine Zahlungsriickstande.

Die Erhaltungsricklage fur die WEG SchleiBheimer Str. 515, Linkstr. 86-92 betragt
zum 31.12.2022 rd. 212.536,00 £.

In der Eigentimerversammlung vom 30.03.2022 und gemafd Auskunft der Haus-
verwaltung wurden keine Beschlisse bzgl. gréRerer Reparaturen bzw. Instand-

setzungsarbeiten gefasst.

1.13. Zustéandige Verwaltungsbehotrde
Stadt Minchen, Marienplatz 8, 80331 Miinchen.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fiir Wohnimmobilien des Bestandes als noch
gut zu beurteilen, es sind jedoch seit Mitte des Jahres 2022 Anzeichen fir einen
stagnierenden Immobilienmarkt und fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen ein
leicht fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich hierflr ist das steigende Zinsniveau
und die Probleme durch die gestiegenen Energiekosten als Folge des Krieges in der
Ukraine.

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

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

ca. 1,58 Mio. Einwohnern. Das Bewertungsobjekt ist in der LinkstrafRe im Stadtbezirk
Feldmoching-Hasenbergl gelegen. Das Zentrum von Minchen liegt ca. 11 km

entfernt.

Der Stadtbezirk Feldmoching-Hasenbergl ist im Norden der Stadt Minchen gelegen
und erstreckt sich von der Dachauer Stral3e im Westen bis zur Schleil3heimer Stral3e
im Osten. Im Nordwesten grenzt der Bezirk an die Gemeinde Karlsfeld, im Norden an

die Gemeinde OberschleiRheim an.

Mit Stand April 2023 waren in Minchen rd. 38.360 Menschen arbeitslos gemeldet,
dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 4,5 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist
die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 4,0 %. Der Bundesdurchschnitt
betrug im April 2023 ca. 5,7 %.

Mikrolage
Das Grundstuck FI.-Nr. 1348/52 grenzt an die Linkstrafe und Schleil3heimer Stral3e

an. Die Schleil3heimer Stral3e ist asphaltiert, in beide Richtungen befahrbar, verfiigt
Uber StraRenbeleuchtung und StralRenentwasserung. Im Bereich der SchleilZheimer
Stral3e ist ein Grunstreifen vorhanden. Das Parken ist teilweise am Stra3enrand
madglich. Zudem grenzt das Grundstiick Fl.-Nr. 1348/52 an die Linkstral3e an. Die
Linkstral3e ist eine Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit
einseitigem Gehweg, Stralenbeleuchtung und Stral3enentwasserung. Das Parken ist

beidseitig am StraRenrand mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Mehrfamilienwohnh&usern mit in der Regel
vier bzw. finf Vollgeschossen. Gegenuber der SchleiRheimer Stral3e sind landwirt-

schaftliche Flachen gegeben.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Arzte, Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, usw. sind im Stadtbezirk und im

Stadtgebiet von Mlnchen in ausreichender Anzahl vorhanden.

2.2. Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt ist das ca. 11 km entfernte Zentrum von Miinchen in sudlicher
Richtung in einer Fahrzeit von ca. 30 Minuten erreichbar. Der Anschluss an den
Mittleren Ring ist in sidlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 5 km gelegen. Die
Anschlussstelle Minchen-Neuherberg an die A99, Ortsumfahrung Miinchen, ist vom
Bewertungsobjekt in nordéstlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 4 km
gelegen. Von hier aus ist das Autobahnkreuz Miinchen-Nord in weiteren ca. 3,5 km
anfahrbar. Am Autobahnkreuz Minchen-Nord besteht Anschluss an die A9 Richtung
Berlin. Vom Bewertungsobijekt ist in westlicher Richtung nach ca. 15 km der An-
schluss an die A8 Richtung Stuttgart gegeben. Die Autobahnen A95 Richtung
Garmisch-Partenkirchen, die A96 Richtung Lindau und die A8 Richtung Salzburg sind
Uber den Mittleren Ring erreichbar. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt fiir den

Individualverkehr als gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle AschenbrennerstralRe ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung
von ca. 250 Meter gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 60, mit welcher beispielsweise
die Haltestelle Diilferstraf3e in einer Fahrzeit von ca. 2 Minuten angefahren werden
kann. FuBlaufig ist die Haltestelle Dulferstral3e in einer Entfernung von ca. 700 Meter
zum Bewertungsobjekt gelegen. An der Haltestelle Diilferstral3e besteht Anschluss an
die U-Bahnlinie U2, mit welcher in einer Fahrzeit von ca. 14 Minuten der Hauptbahn-
hof von Miinchen zu erreichen ist. Am MiUnchener Hauptbahnhof besteht Anschluss
an weitere offentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn.

Die Anbindung des Bewertungsobjektes an offentliche Verkehrsmittel ist gut.

Der Munchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 30 km entfernt und in
ca. 28 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen in einer Fahrzeit von ca. 45-55 Minuten anfahrbar.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine relevanten Immissionen festgestellt.

2.4, Parkmadglichkeiten / Stellplatze

Dem Bewertungsobjekt ist der Kfz-Stellplatz Nr. 14 als Sondernutzungsrecht

zugeordnet. Weiter ist das Parken in den umliegenden Stra3en mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / Mal3e
Das Grundsttick FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, hat gemaR Grundbuch-

eintrag eine Flache von 5.231 m2. Die Grundstticksform anndhernd rechteckig. Die
StralRenfront zur LinkstraRe und zur Schleil3heimer Strafl3e bzw. die mittlere Breite
betragt ca. 45,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 114,5 Meter. Das Grundstiicks-

niveau ist eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefigt.

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

beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die LinkstraRe und die Schleil3heimer
Stral3e gesichert.

Das Anwesen verfugt tber Anschlisse an die offentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt Uber die 6ffentliche Kanalisation.

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

konnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, ist mit finf Mehrfamilien-
wohnhausern und einem Garagengebaude bebaut. GemaR den vorliegenden
Auskiinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit

keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen liegt das Bewertungs-
grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 536, rechtskréftig seit
13.11.1969. Dem Bebauungsplan ist fir den Baukdrper, in welchem sich die zu
bewertende Wohneinheit befindet, eine Bebauung mit zwingend flinf Vollgeschossen,
GFZ 0,8 sowie 610 m2 Grundflache der baulichen Anlagen zu entnehmen. Bau-
grenzen entlang der Gebaudekanten sind gegeben. Eine Flache fur Garagen ist
ersichtlich. Es gilt die geschlossene Bauweise. Es handelt sich um Reines
Wohngebiet. Es gelten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung. Weiter
liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Aufstellung A1763
(vom 20.10.1993), welcher nach Auskunft jedoch ruht.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstick Fl.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, ist mit finf Mehrfamilien-
wohnhéusern und einem Garagengebaude bebaut. Das Gebéaude, in welchem sich
die zu bewertende Wohneinheit befindet, verfugt tber ein Erdgeschoss, ein

1.-4. Obergeschoss, ein Dachgeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfiigt
Uber funf Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1960. Die Nutzung

erfolgt zu Wohnzwecken.

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

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



Verkehrswertgutachten — Linkstral3e 86, 80933 Miinchen -14 -
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1540 K 27/23

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen
Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflllt sind.

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

maglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

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

Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache des Gebaudes betragt ca. 4.500 mz.
Bei einer GrundstiicksgréRe von insgesamt 5.231 m2 ergibt sich somit eine WGFZ
(wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 0,86.

Hinweis:

Die ermittelte WGFZ wird fir die Anpassung des Grundstiickswertes an die bauliche
Nutzung des Grundstiickes bendtigt. Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten sind im
Grundstiicksmarktbericht angegeben. Im Grundstticksmarktbericht ist geregelt, dass
die Geschossflache nach den AuRenmal3en aller Vollgeschosse der vorhandenen oder
baurechtlich zulassigen Gebaude zu ermitteln ist. Der Begriff Vollgeschosse ist in Art. 2
Abs. 5 BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997) definiert. Bei der
Bodenrichtwertermittlung und bei der Grundstticksbewertung durch den Gutachter-
ausschuss werden - abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) - die Flachen von Verkaufsraumen und Aufenthaltsrdumen (in
Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse
gelten), einschliellich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschlie3enden Flure,

Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande

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

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



Verkehrswertgutachten — Linkstral3e 86, 80933 Munchen -15-
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1540 K 27/23

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 Flachen 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 AuRenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt).
Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet.
Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende, tberdeckte und an drei
Seiten - bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze (Loggien) in allen
Geschossen - ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Geschossflache ange-
rechnet; dasselbe gilt fiir hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uiberdeckte und
dreiseitig umschlossene ErschlieRungsflaichen (Laubengange), unabhangig davon, ob
sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbindung mit dem Boden-
richtwert angegebene WGFZ ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im

baurechtlichen Sinn.

3.6. Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

3.7. Altlasten

Gemal Auskunft des Referates fur Klima- und Umweltschutz der Stadt Minchen ist
das Grundstiick FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, nicht als Altlastverdachts-
flache verzeichnet. Erkenntnisse lber altlastrelevante Vornutzungen liegen dem
Referat fur Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen derzeit nicht vor.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.

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

4.1. Gebéaudebeschreibung

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

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

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

bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, 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 Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

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

Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.
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Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fir Be-
schaffenheit, Lage, Gré3e und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen Standard

wird gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: ca. 1960;

Verénderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;
Aufteilung in

Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 26.03.1981,

Ausfiihrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;

AulRenfassade: Ab Kellerdecke im EG und in den Obergeschossen Warme-
dammverbundsystem mit Reibeputz; giebelseitig ist eine
Eternitplattenverkleidung vorhanden; es sind Balkone
vorhanden, diese verfligen tGber massive Bristungen;

AuRenwande: Mauerwerk;

Dachkonstruktion: Satteldach, zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl, Dach-
eindeckung mit Betondachsteinen oder Vergleichbarem;

Dachentwasserung: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Geschossdecken: Massivdecken;
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Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Das Treppenhaus verfligt GUber massive Treppenlaufe mit
Kunststeinbelag, Podeste ebenfalls mit Kunststein belegt;
Treppenhauswande verputzt und gestrichen; belichtet ist
das Treppenhaus Uber Fenster in der AuRenfassade als
Kunststofffenster mit Isolierverglasung; die Treppe verfugt
Uber ein Metallgel&ander mit kunststoffiberzogenem Hand-

lauf; das Treppenhaus macht einen ordentlichen Eindruck;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Grundsatzlich verfugt der Keller Uber einen gestrichenen
Betonboden/Betonestrich; schalungsglatte, gestrichene
Betonwande oder schalungsraue, gestrichene Betonwande
bzw. diinn verputztes Mauerwerk; herkdbmmliche Elektro-

ausstattung;

Der Zugang zum Wohnhaus von der offentlichen Verkehrs-
flache erfolgt Giber einen asphaltierten Weg; vor der Haus-
eingangstire sind zwei Stufen und ein Eingangspodest vor-
handen; das Eingangspodest und die Stufen sind mit
Naturstein belegt; es ist ein Vordach gegeben; das Haus-
eingangselement verfugt Gber eine Ture und ein fest-
stehendes Element jeweils mit Isolierverglasung, die Tire
verfugt zudem uber eine Drickergarnitur mit Zylinder-
schloss, im feststehenden Element sind die Briefkasten

sowie Klingeltaster und Gegensprechanlage gegeben;
Standardmafiger Hausanschluss; Klingelanlage, Tur-
sprechanlage, elektrischer Hausturoffner; Treppenhaus-

beleuchtung, AuRenbeleuchtung;

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;
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Gemeinschaftsraume:  Nach Angabe ist im Keller eine Waschkiiche vorhanden,
diese war nicht zuganglich, hier ist nach Angabe eine
Minzwaschmaschine aufgestellt; weiter ist im Keller ein
gemeinschaftlicher Abstellraum fir Fahrrader gegeben,

dieser war ebenfalls nicht zugénglich;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Flur und Balkon.
Das Schlafzimmer, das Bad und das WC sind nach Norden ausgerichtet. Das
Wohnzimmer, das Kinderzimmer, die Kiiche (Kinder I) und der Balkon sind nach

Siuden gelegen. Der Balkon ist vom Wohnzimmer zu betreten.

Es liegen Abweichungen zum Aufteilungsplan vor, der Raum Kinder | wird als Kiiche

genutzt und die Wohnkiche als Wohnzimmer.

In Anlage sind die vorliegenden Aufteilungsplane beigefugt.

Grole

Die Wohnflache wurde den Aufteilungsplanen wie folgt entnommen.

Wohnraum ca. 17,75 m2
Eltern ca. 15,89 m?2
Kinder I ca. 9,96 m?2
Kiche (Kinder 1) ca. 9,56 m2
Bad ca. 4,14 m2
WC ca. 1,66 m2
Flur ca. 6,04 m2
Balkon zu 1/2 ca. 2,12 m2
Wohnflache ca. 67,12 m?2

Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt gem. Aufteilungsplan ca. 3,9 m2.
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Ausstattung
Fenster:

Tdren:

Bdden:

Wande:

Decken:

Sanitar:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelver-
glasung), vermutlich aus dem Jahr ca. 2006 geman der
Pragung in der Scheibe; Fensterbanke innen aus Kunst-

stein, auf3en aus Metall; keine Rollos;

Im Wohnraum (ehemals als Wohnkiiche genutzt) ist noch

ein altes, kleines Holzverbundfenster gegeben;

Ursprungliche Holztiren und Holzzargen (Umfassungs-
zargen) mit einfachen Driickergarnituren; Wohnungs-
eingangstire analog mit Driickergarnitur mit Zylinder-
schloss, Briefkastenschlitz, Spion, Sicherheitsschloss und
Sicherheitskette;

Laminatbdden; die Laminatbdden zeigen Gebrauchs-
spuren; der Laminatboden im Schlafzimmer zeigt einige
Beschadigungen;

in der Kuche ist ein Fliesenboden vorhanden; die Fliesen

sind an etlichen Stellen abgeplatzt;

Massive Innenwande verputzt, mit Raufasertapete
tapeziert und gestrichen; zuletzt wurden die Wéande nach

Angabe ca. vor drei Jahren gestrichen;

Verputzt und gestrichen; auch die Decken wurden nach

Angabe vor ca. drei Jahren gestrichen;

WC mit Stand-WC und Aufputzspiilkasten, Handwasch-
becken mit Kaltwasserhahn; Boden gefliest, Wande
raumhoch gefliest mit Bordire; Holzdecke; an der Holz-
decke sind Wasserréander ersichtlich; Fenster; kein Heiz-

korper, es verlaufen an der Wand jedoch Heizungsrohre;
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Elektro:

Heizung/Warmwasser:

Balkon:

Kellerabteil:

Bad mit emaillierter Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebel-
mischer und Brauseschlauch, Waschbecken mit Zwei-
griffarmatur; das Waschbecken ist in eine geflieste Platte
integriert; Boden gefliest; Wande raumhoch gefliest; die
Wande sind teilweise mit Bildern beklebt; Flachheizkdrper
mit Thermostatventil; Fenster; bei den Fliesen sind
diverse Bohrlécher vorhanden; weiter sind ein weiteres
Eckventil und ein Abfluss vorhanden, hier kdnnte ggf. ein
Bidet installiert werden oder evtl. auch eine schmale
Waschmaschine gestellt werden; zusammenfassend

befindet sich das Bad in einem unschonen Zustand;

Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung; abge-
sichert Uber finf Schaltautomaten; ein FI-Schalter ist nicht
vorhanden; Tursprechanlage, elektrischer Hausturéffner;
Telefonanschluss; TV-Anschluss, nach Angabe Kabel-

anschluss;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung;

Flachheizkdrper mit Thermostatventilen;

Der Balkon ist von einem Wohnraum begehbar; der
Balkon verfiigt am Boden Uber einen Fliesenbelag; es ist
eine massive Bristung mit einer Edelstahlabdeckung und

einem Edelstahlgelander vorhanden;

Es wird abweichend vom Aufteilungsplan ein anderes
Kellerabteil genutzt; das Kellerabteil, welches im Auf-
teilungsplan mit Nr. 53 bezeichnet ist, verfiigt Gber einen
Betonboden/Betonestrich, welcher gestrichen ist;
Umfassungswénde als Betonwande, weiter abgeteilt
mittels Holzlattenrost; Tur als Holzlattenrost mit Vor-

hangeschloss abschlie3bar; das Kellerabteil verfugt tiber
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ein Kellerfenster als Kunststofffenster mit Isolierver-

glasung;

Das tatsachlich genutzte Kellerabteil ist vergleichbar

ausgestattet;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt vor. Dieser wurde auf Grundlage von Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergie-
verbrauch von 120 kWh/(m?a) sowie ein Primarenergieverbrauch von 132 kWh/(m?2a)

zu entnehmen. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse, als verbessernde
Maflinahmen sind das vorhandene Warmedammverbundsystem sowie die

Kunststofffenster mit Isolierverglasung zu nennen.

4.4, Aulenanlagen

Das Grundsttick verfugt Uber Rasenflachen, Baume und Straucher. Eine Einfriedung
ist nicht vorhanden. Die Zuwegung zu den Wohnh&usern sowie Wegeflache sind
soweit ersichtlich asphaltiert.

Auf dem Bewertungsgrundstiick ist ein Garagengebédude mit sechs Garagen gegeben
(Sondereigentum), hier ist zudem ein Trafohaus angebaut und weiter ist hier ein
Millabstellplatz angebaut, hier sind Restmiilltonnen, Papiertonnen sowie Biotonnen
aufgestellt. Der Miillabstellplatz ist Uber zwei Schiebetore aus verzinktem Stahl mit
Metallgitter zugénglich.

4.5. Sondernutzungsrecht an Kfz-Stellplatz Nr. 14

Zugehorig ist der Kfz-Stellplatz, welcher mit Nr. 14 gekennzeichnet ist. Es handelt
sich um den rechten Stellplatz von funf Stellplatzen (Nr. 14-18). Der Stellplatz ist
neben dem Miuillabstellgebaude gelegen.
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4.6. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfithrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit augenscheinlich

feststellbar, in einem durchschnittlichen Zustand.

Sondereigentum:
- Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
- Das Bad ist, soweit ersichtlich, gebrauchsfahig, befindet sich jedoch in
einem unschonen Zustand.
- In dem kleinen Zimmer ist ein unangenehmer Geruch vorhanden. Nach

Angabe beim Ortstermin handelt es sich um ein Reinigungsmittel.

Auf die Geb&udebeschreibung wird verwiesen.

Der angefiihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

berlcksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage in Minchen gemaR der

Lagekarte des Gutachterausschusses der Stadt Minchen.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Zusammenfassend durchschnittlicher Gesamteindruck.

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

durchschnittlich beurteilt. Das Bad ist in keinem schdnen Zustand.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslésung der zu bewertenden Wohnung ist durchschnittlich bis gut. Ein

Balkon ist vorhanden.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich beurteilt.

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 kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstucksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu

beurteilen.

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

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

preisen der Vorzug zu geben ist.

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

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kénnen.

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

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



Verkehrswertgutachten — Linkstral3e 86, 80933 Munchen - 26 -
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1540 K 27/23

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch zur
Kapitalanlage geeignet. Fir die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren

herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

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

Bewertungsobjekt beriicksichtigt werden mussen.

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
Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/

Zustand, Verkaufszeitpunkt, WohnungsgroRe und Vermietungszustand modifiziert.

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

dass einzelne Kauftransaktionen nicht nachvollzogen werden kdénnen.

Angleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den
Jahren 2022 und 2023. Fir das 2. Halbjahr 2022 gibt der Gutachterausschuss der
Stadt Munchen fir wiederverkaufte Eigentumswohnungen ein um 5,7 % fallendes

Preisniveau gegeniuber dem ersten Halbjahr an. Fir die weitere Entwicklung bis zum
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Bewertungsstichtag veroffentlicht der Gutachterausschuss keine weiteren

Informationen. Unter Punkt Preisindex erfolgt eine Anpassung.

Bei den Vergleichsobjekten und beim Bewertungsobjekt wird zusammenfassend von

einem vergleichbaren Zustand und vergleichbarer Ausstattung ausgegangen.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um

vier nicht vermietete Wohnungen, vier Wohnungen sind vermietet. Das Bewertungs-

objekt wird im Zwangsversteigerungsverfahren mietfrei bewertet. Die Vergleichswerte

der vermieteten Wohnungen werden gemaf den Angaben im Immobilienmarktbericht

2022 durch einen Zuschlag von rd. 8 % angepasst.

Bezuglich der WohnungsgroRe wird in Anlehnung an die Angaben im Grundstiicks-

marktbericht 2022 der Stadt Minchen flr Neubauobjekte keine weitere Anpassung

vorgenommen. Fir Bestandsobjekte werden keine Angaben geliefert.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die ortliche Lage des Gebaudes angepasst.

Alle Wohnungen liegen in vergleichbaren Gebieten.

Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wil. Lage- tung/| Wfl.-| Preis-|Ver- relativer WAl X
Nr. |Lage datum| jahr[in m? €/m2| faktor| Zustand]faktor|index|mietung|Preis €/m? rel. Preis
1{Durchschnitt Mai. 23| 1962 68| 4.916,00| 1,00 1,00/ 1,00 1,00 1,08/ 5.309,28| 361.031,04 €
2|Durchschnitt Jan. 23| 1967 75| 5.013,00] 1,00 1,00/ 1,00 1,00 1,00| 5.013,00| 375.975,00 €
3|Durchschnitt | Sep. 22| 1965 66| 7.513,00] 1,00 1,00/ 1,00 1,00 1,00| 7.513,00] 495.858,00 €
4|Durchschnitt Mai. 22| 1965 66| 5.388,00| 1,00 1,00/ 1,00] 0,94 1,08| 5.469,90| 361.013,40 €
5|Durchschnitt Apr. 22| 1963 65| 7.565,00] 1,00 1,00/ 1,00] 0,94 1,08| 7.679,99| 499.199,35 €
6|Durchschnitt Apr. 22| 1961 68| 6.971,00] 1,00 1,00] 1,00 0,94 1,00| 6.552,74| 445.586,32 €
7|Durchschnitt Feb. 22| 1962 55| 7.635,00] 1,00 1,00] 0,97] 0,94 1,00] 6.961,59| 382.887,45€
8|Durchschnitt Jan. 22| 1961 53| 6.553,00] 1,00 1,00] 0,97] 0,94 1,08/ 6.453,03| 342.010,59 €
516 50.952,53|3.263.561,15 €
Flachenbezogener Mittelwert:
3.264.000 € / 516 m? = rd. 6.326 €/m2

Arithmetisches Mittel:

50.953 €/m?

rd. 6.369 €/m?2
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Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachen-
bezogener Mittelwert von rd. 6.326 €/m2 und ein arithmetisches Mittel von

rd. 6.369 €/m2. Bei der Bewertung des Vergleichspreises berlicksichtige ich die Lage,
Ausstattung, Zustand, Preisentwicklung, Wohnungsgréf3e und Vermietung. Nach
sachverstandigem Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fur die zu bewertende
Wohnung mit rd. 6.350,00 €/m? Wohnflache.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zu bewerten ist das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Kfz-Stellplatz gemaf
Aufteilungsplan Nr. 14.

Fur oberirdische Stellplatze wird im Immobilienmarktbericht 2022 der Stadt
Miinchen ein durchschnittlicher Kaufpreis von 16.500,00 € pro Stellplatz mit einer
Spanne von 12.000,00 € - 26.000,00 € angegeben.

Weiter wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Miinchen drei Vergleichspreise fiir
Verkaufe von oberirdischen Stellplatzen in durchschnittlicher Lage aus dem Jahr
2022 Ubermittelt.

Bau-
jahr

Verkaufs-
datum

Vergleichs-

Nr. | Lage preis

Durchschnitt

Okt 22

1972

26.000,00 €

Durchschnitt

Aug 22

1974

15.000,00 €

Durchschnitt

Mai 22

1972

12.000,00 €

Auf Grund der vorliegenden Vergleichswerte, der Angaben im Grundstiicksmarkt-
bericht 2022 des Gutachterausschusses der Stadt Minchen und dem Sach-
verstandigen vorliegenden Vergleichsdaten wird flr den oberirdischen Stellplatz ein
Vergleichswert von rd. 17.000,00 € in Ansatz gebracht.

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fiir die zu bewertende Wohnung samt

Kellerabteil und Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Kfz-Stellplatz Nr. 14 von

67,12m2 x 6.350€/m? + 17.000,00€ = rd.443.000,00€
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Der Vergleichswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 53 samt Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 14 zum
Bewertungsstichtag 11.05.2023 betréagt rd. 443.000,00 €.

7.2. Anteiliger Bodenwert

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

(8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fur Ortsteile, Stral3enabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

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

oder Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:
Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen hat mit Stand 01.01.2022 fiir das

Richtwertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, einen Bodenrichtwert
von 2.700,00 €/mz2 bei einer WGFZ von 1,0 fir Geschossbaugebiete mit i. d. R. drei

und mehr Vollgeschossen angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

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

bewertende Grundstiick zu beachten:
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Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fir unbebaute baureife Flachen
im drtlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 11.05.2023 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2022 ist das Preisniveau als leicht steigend zu berticksichtigen. Im Immo-
bilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen, wird fur
Geschosswohnbaugrundstiicke in durchschnittlicher Lage ein Preisanstieg von 4,5 %

angegeben. Dies wird mit einem Zuschlag von 4,5 % berticksichtigt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu beriicksichtigen, dass das
Grundsttick FI.-Nr. 1348/52 mit einer niedrigeren baulichen Ausnutzung bebaut ist,
als die bauliche Ausnutzung auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Die Anpassung

erfolgt anhand der Angaben in der Bodenrichtwertkarte.

Bzgl. der Lage innerhalb des Richtwertgebietes sind keine Zu-/Abschlage

vorzunehmen.

Anteiliger Bodenwert:

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 2.700,00 €/m?2
Anpassung Preisniveau: 4,5%
Anpassung bzgl. der Nutzungsintensitat:
WGFZ Bestand  0,86: 0,919
WGFZ Bodenrichtwert ~ 1,00: 1,000

Angepasster Bodenwert:
2.700,00€/m2 x 1,045 x 0,919 [/ 1,000 =rd. 2.590,00€/m2
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Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 20,408/1.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching

2.590,00 €/m? x 5.231m? x 20,408 / 1.000 =rd. 276.000,00€

Der anteilige Bodenwert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungs-
plan Nr. 53 samt Sondernutzungsrecht an Kfz-Stellplatz Nr. 14 zum
Bewertungsstichtag 11.05.2023 betrégt rd. 276.000,00 €.

7.3. Ertragswertverfahren

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

sichtigen.

Rohertrag (8§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktublich erzielbare Miete die Grundlage fir die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 67,12 m2. Nach Angabe ist die Wohnung

leerstehend.

Gemal Mietenspiegel 2023 der Stadt Minchen wird fir die zu bewertende Wohnung
eine durchschnittliche, ortsiibliche Miete von rd. 10,49 €/m2 Wohnflache ermittelt. Die
Mietpreisspanne betragt rd. 8,13 €/m?2 bis rd. 13,07 €/m2 Wohnflache.

Der IVD-Preisspiegel Bayern Frihjahr 2023 des VD gibt fir Minchen far
Mietwohnungen/Bestand, 70 m2 Wohnflache, Neuvertragsmieten fir mittleren

Wohnwert eine Miete von 16,00 €/m2 an.
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Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und
meiner Marktkenntnis wird fir das Bewertungsobjekt als marktiblich erzielbarer

Ertrag eine Nettokaltmiete von rd. 16,00 €/m2 Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 416,00 € p. a. beriicksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberiicksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,60 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

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

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1960. Der Moderni-
sierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert” bis ,kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung” eingestuft. Die sich ergebende Restnutzungsdauer betragt

rd. 21 Jahre und wird als angemessen beurteilt.

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

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



Verkehrswertgutachten — Linkstral3e 86, 80933 Munchen - 33 -
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1540 K 27/23

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

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

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

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2021 und 2022 keine Liegenschaftszinssétze fiir Eigentums-
wohnungen. Im Immobilienmarktbericht 2010 wurde letztmalig ein Liegenschafts-
zinssatz fur Neubauwohnungen von im Mittel 3,4 % mit einer Spanne von 3,1 % bis
3,7 % verdffentlicht. Seit der letzten Verdffentlichung liegt ein stark gestiegenes
Preisniveau vor.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wird im Immobilienmarktbericht 2022
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen-, und Doppelhéuser ein mittlerer Liegen-
schaftszins von 1,3 % und eine Spanne von 0,7 % bis 2,0 % angegeben. Bei Mehr-
familienhausern mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 %, in allen Lagen, ohne
Denkmalschutz wird ein mittlerer Liegenschaftszins von 1,5 % und eine Spanne von
1,0 — 2,3 % angegeben.

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen in Munchen in einer Spanne von rd. 0,75 % bis
2,0 % vor.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,25 % in Ansatz gebracht.
Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage,
Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur,
etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem

Immobilienmarkt etc.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zur Vergleichswertberechnung erfolgt ein Zuschlag von rd. 17.000,00 € fir

den oberirdischen Kfz-Stellplatz.

Nachfolgend wird die Ertragswertberechnung durchgefihrt.

Ertragswertberechnung:
Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 831 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktublicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 67,12m2 x 16,00 €/m2 = 1.070,00 €
1.070,00 €
Rohertrag pro Monat: 1.070,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 12.800,00 €

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:

Instandhaltungskosten: 67,12m2 x 13,60€/m2 = rd. -910,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 416 € = rd. -420,00 €
Mietausfallwagnis: 12.800 € X 2,0% = rd. -260,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.600,00 €
Jahresreinertrag: 11.200,00 €
abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag

276.000 € X 1,25% = rd. -3.500,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 7.700,00 €

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Baujahr: 1960
Jahr der Bewertung: 2023
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 21 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,25%
Rentenbarwertfaktor: 18,37

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

7.700,00 € x 18,37 = rd. 141.000,00 €
Zusammenfassung:
Bauliche Anlagen: rd. 141.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 276.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 417.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Kfz-Stellplatz rd. 17.000,00 €
Ertragswert: rd. 434.000,00 €

fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan Nr. 53 samt

Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 14 zum Bewertungsstichtag

11.05.2023 betragt rd. 434.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

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

erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag

11.05.2023 fir das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert: rd. 443.000,00 €
Ertragswert: rd. 434.000,00 €

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 unterstiitzend zum
Vergleichswert ermittelt und bestatigt das Ergebnis.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 20,408/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstlck Fl.-Nr. 1348,52, Gemarkung Feldmoching,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil im
Aufteilungsplan mit Nr. 53 bezeichnet samt Sondernutzungsrecht an dem
oberirdischen Kfz-Stellplatz Nr. 14, Linkstr. 86, 80933 Minchen, zum Wert-
ermittlungsstichtag 11.05.2023 mit einem Verkehrswert flir das miet- und

lastenfreie Grundstiick von

443.000,00 €

(i.W.: vierhundertdreiundvierzigtausend Euro)
bewertet.

Miinchen, den 24.07.2023

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Ansicht von Norden

Ansicht von Stden
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Ansicht von Westen

Treppenhaus
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Wohnungseingangstire

Flur
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Wohnzimmer

Zimmer
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Zimmer
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Keller

Kfz-Stellplatz Nr. 14
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Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

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

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

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2019/2021 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giiltigen Fassung
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