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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des Versteigerungsobjekts
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Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobijekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit Einfamilienhaus

Objektadresse: Frans-Hals-StraBe 19a, 81479 Minchen

Grundbuchangaben: Grundbuch des Amtsgerichts Minchen von Solln, Band 376,
Blatt 12567

Katasterangaben: Gemarkung Solln, Flurstlick 418/30, Frans-Hals-StraBe 19a,

(It. Grundbuch vom 12.06.1985) Gebéaude- und Freiflache zu 668 m?

Besonderheiten: Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt wer-
den

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Beschluss des Amtsgerichts Milnchen vom
02.01.2023 wurde zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins die Schatzung des Verkehrswerts des oben bezeichne-
ten Beschlagnahmeobjektes angeordnet

Wertermittlungsstichtag: 07.12.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 07.12.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Eine Ortsbesichtigung war lange Zeit nicht méglich, weil

keine Bauunterlagen beschafft werden konnten (diese waren
bei der Stadt MUnchen nicht auffindbar); erst Ende Oktober
2023 konnte Einsicht in die Unterlagen genommen werden.

Wie sich bei Telefongesprachen mit der Eigentliimerin her-
ausstellt, waren die von der Zentralregistratur zur Verfligung
gestellten Bauunterlagen nicht aktuell — das dargestellte Fer-
tighaus ist zwischenzeitlich durch einen Neubau ersetzt wor-
den, nur der Keller ist geblieben.

Die Eigentimerin hatte dem Unterzeichner zugesichert, ak-
tuelle Bauplane zur Verflgung zu stellen, was aber trotz
mehrfacher Erinnerung nicht geschehen ist; entsprechend
wurden mehrere Termine zur Ortsbesichtigung verschoben.

SchlieBlich fand eine AuBenbesichtigung des Wohnhauses
ohne aktuelle Plane am 07.12.2023 statt, allerdings nur vom
Zuweg aus; das Grundstiick selbst durfte nicht betreten wer-
den und eine Innenbesichtigung wurde nicht gestattet.

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentiimerin und der Sachverstandige Helmut Blinger

herangezogene Unterlagen, Erkundi- e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom 24.03.2023
gungen, Informationen: e Grundbuchauszug vom 03.06.2022
e veraltete Bauunterlagen, die nur noch fur das Kellerge-
schoss zutreffen
e Bodenrichtwerte
e Auskinfte bei der Lokalbaukommission
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Bundesland: Bayern
Ort und Einwohnerzahl: Landeshauptstadt Miinchen (ca. 1,6 Mio Einwohner), Stadt-

teil Solln

tberdrtliche Anbindung / Entfernun- Autobahnzufahrt:
gen: A 95 Miinchen — Garmisch-Partenkirchen (ca. 3,4 km ent-
fernt)

BundesstraBe:
B 11 (Wolfratshauser Stral3e, ca. 0,4 km entfernt)
B 2R (Heckenstaller StraBe, ca. 4,5 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Minchen (ca. 8,0 km entfernt);
S-Bahnhof Solln (ca. 650 m entfernt)

Flughafen:
Munchen Franz-Joseph-Straul3 (ca. 47 km entfernt)

innerértliche Lage: im sidlichen Stadtbereich von Minchen im Stadtteil Solln
gelegen; die Entfernung zum Stadtzentrum (Marienplatz) be-
tragt ca. 10 km; )
Geschafte des taglichen Bedarfs und Arzte im ndheren Woh-
numfeld vorhanden;
alle Schulformen im Stadtteil vorhanden;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) fuBlaufig entfernt;
beste Wohnlage (geméan Mietspiegel)

Art der Bebauung und Nutzungen in  ausschlie3lich wohnbauliche Nutzungen;

der StraBBe und im Ortsteil: aufgelockerte, 2-geschossige Bauweise vorherrschend
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben;

ErschlieBung von Norden Uber das Nachbargrundstiick FINr.
418/12, woflr ein Geh- und Fahrtrecht besteht;
Hauptgarten mit Stdausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront: keine zu einer 6ffentlichen StraBe
(vgl. Anlage 2)
GrundstiicksgréBe:
Flurst.Nr.:  418/30 GréBe: 668 m2 (gem. Grundbuch)

Bemerkungen:
nahezu rechteckige Grundstlicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBBenart:

StraBenausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkungen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

AnliegerstraBe; StraBe mit geringem Anliegerverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahnen aus Bitumen; Gehwege beider-
seitig vorhanden, befestigt aus Bitumen;

Parkmdglichkeiten im o6ffentlichen StraBenraum ausrei-
chend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser und Gas aus 6ffentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
das Grundstick ist eingefriedet durch Zaune und Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden erkennbar

Untersuchungen hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastunverdachtige Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
03.06.2022 vor, darin steht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Solln, Blatt Nr. 12567 nur der Zwangsversteigerungsver-
merk; dieser hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, haben keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert und werden deshalb nicht berticksichtigt.

Das Grundstlck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

laut Aussage der Eigentiimerin sollen 3 mdéblierte Zimmer
vermietet sein
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Baulasten bestehen nicht

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als reine Wohnbauflache (WA) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes gibt es keinen Be-

bauungsplan; Vorhaben sind dementsprechend geman
§ 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorha-
bens mit der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte
nicht gepraft werden. Das vorhandene Wohnhaus stimmt auBBer dem Kellergeschoss offensichtlich
nicht mit den zur Verfligung gestellten Bauunterlagen Gberein.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlck ist beziglich der Beitrdge und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenpflichtig.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt wird von der Eigentimerin selbst bewohnt, nach deren Aussage sind 3 méblierte Zimmer
vermietet.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Anmerkung: Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt werden

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der AuBenbesichtigung
vom Zuweg Uber das Vordergrundstiick FINr. 418/11 aus, einige Angaben der Eigentiimerin sowie
die vorliegenden — veralteten — Bauakten, die nur noch das Kellergeschoss betreffen. Das in den
Bauakten beschriebene Fertighaus wurde vor rund 20 Jahren abgerissen und durch einen Neubau
ersetzt, der auf das alte Kellergeschoss errichtet wurde. Fir diesen Neubau liegen keine Bauunter-
lagen vor.

Das Gebaude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist bzw. wie es ohne Innenbesichtigung méglich ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und In-
stallationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden; im Gutachten wird die Funk-
tionsféhigkeit unterstellt.

Uber Bauméngel und -schaden kann in diesem Gutachten wegen der fehlenden Innenbesichtigung
keine Aussage gemacht werden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Beschreibung Wohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: offensichtlich ein Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohn-
zwecken genutzt;
Uberwiegend eingeschossig, im mittleren Bereich zweige-
schossig;
vollstandig unterkellert; freistehend

Baujahr: ursprungliches Baujahr 1972 (dies trifft nur noch auf das Kel-
lergeschoss zu, das darlUberstehende Fertighaus wurde zwi-
schenzeitlich abgerissen);
das jetzige Gebaude im Erd- und Obergeschoss wurde ab
2005 errichtet

Modernisierungen: keine Aussage mdéglich
Energieeffizienz: ein Energieausweis liegt nicht vor
AuBenansicht: insgesamt verkleidet mit Naturholz

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Keller: Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton

Kellerwande: Mauerwerk
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Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecke:
Treppen:

Dach:

vermutlich Holzstdnderbauweise
keine Aussage méglich
Kellerdecke in Stahlbeton
Kellertreppe: Stahlbeton

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten im mittleren Giebelbereich

Dachform:
Giebel- oder Satteldach

Dacheindeckung:
Ziegel aus Ton; Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Wohnflache

Anmerkung:

Far das aufstehende Geb&ude liegen keine Plane und Beschreibungen vor; es kénnen daher keine
Aussagen Uber die Wohnflache und die Raumaufteilung von Erdgeschoss und Obergeschoss ge-

macht werden.

Aufteilung Kellergeschoss:

Gebiude-Grundflache KG:
Brutto-Grundflache (BGF):

Anbauten/Nebengebdude

das Kellergeschoss bestand urspriinglich (1972) aus 5 Kel-
lerrdumen und einem Heizungsraum.

Gebaudegrundflache KG: 12,78 m x 14,00 m = rd. 180 m2
KG + EG + DG/4 = 405 m?
auf der Nordostseite befindet sich ein eingeschossiger An-

bau;
Baujahr, Ausstattung, Nutzung usw. sind nicht bekannt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:

Laftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

aus 2005; nach Aussage der Eigentiimerin besonders abge-
schirmte Elektroverkabelungen gegen Elektrosmog

uber die Heizungsart ist keine Aussage mdéglich
soll Uber die Heizung erfolgen

keine besonderen Liftungsanlagen erkennbar, vermutlich
dberall herkbmmliche Fensterliftung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: keine Aussage méglich

Wandbekleidungen: keine Aussage mdéglich

Deckenbekleidungen: keine Aussage méglich

Fenster: (teilweise bodentiefe) Fenster mit Isolierverglasung
Haustar: massive Holztlr mit Rundbogen und Farbanstrich sowie ver-

gittertem kleine Fenster im oberen Tirbereich

sanitére Installation: keine Aussage mdglich
besondere Einrichtungen: keine Aussage mdglich
Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung vorhanden
Grundrissgestaltung: keine Aussage mdéglich
Bauschaden / Baumangel und wirt- keine Aussage mdéglich

schaftliche Wertminderungen:

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigungen, Garten-
anlagen und Pflanzungen; Einfriedungen (Zaune und Hecken)

3.4 Allgemeinbeurteilung des Objektes

AuBerlich macht das Wohnhaus einen guten Eindruck, weitere Aussagen sind nicht maglich.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 81479 Min-
chen, Frans-Hals-StraBe 19a zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt
Solin 376 12567
Gemarkung Flurstiick Flache
Solin 418/30 668 m?

4.2 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt; auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlickes oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére.*”

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den Kaufpreis dar-
stellen, der am freien Grundsticksmarkt, welcher sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter
Beriicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit voraussichtlich erzielbar ware.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die
Wabhl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gem. § 15 ImmoWertV) ist bei bebauten Grundstu-
cken problematisch, weil die Gebaude in der Regel stark voneinander abweichen und nicht direkt
miteinander vergleichbar sind. Genauere Informationen Uber die Vergleichsobjekte liegen in der Regel
nicht vor und Besichtigungen sind nicht méglich, so dass keine Anpassungen wegen Abweichungen
in Ausstattung und Qualitat vorgenommen werden kénnen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt. Es eignet sich insbesondere fir Grundstiicke, die Uberwie-
gend unter dem Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung
nicht auf die Erzielung von Ertragen gerichtet ist (z.B. Ein- und Zweifamilienhauser).

Der Ertragswert (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert
der baulichen und sonstigen Anlagen. Es eignet sich vorrangig fur die Ermittlung von Immobilien, die
unter Renditeaspekten erworben werden (u.a. Mehrfamilienhduser, Gewerbeobjekte).
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise zur Eigennutzung erworben werden.

4.4 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte (BRW) vor, so kénnen auch diese zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsttcksflache.

Es liegt der zuletzt vor dem Stichtag verdéffentlichte Bodenrichtwert vor, der fir die Bodenwertermitt-
lung geeignet ist. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen von dem durchschnittlichen Grundstiick in der Richtwertzone werden durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

4.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir den Bereich des Bewertungsobjekts 4.100,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,60

4.4.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.12.2023
Entwicklungszustand = baureifes Land
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,54
Grundstucksflache = 668 m?

4.4.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 07.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

" vgl. hierzu die Erlauterungen in Kap. 4.4.4



1540 K 135/22 Frans-Hals-Str. 19a, 81479 Miinchen — Wga 739-23

Seite 12 von 19

angepasst.

|. Bodenrichtwert

Erlauterung

Abgaben- und erschlieBungsfreier Bodenrichtwert

4.100,00 €/m?

01.01.2022

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 07.12.2023

X

0,87

B1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

angepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 3.567,00 €/m?
GFZ 0,60 | 0,54 x 0,96 B2
relativer Bodenwert = 3.424,32 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert 3.424,32 €/m?
Zuschlag zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,68 €/m? zur Rundung
relativer Bodenwert 3.425,00 €/m?
Flache X 668 m?2
abgabenfreier Bodenwert = 2.287.900,00 €

rd. 2.290.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 insgesamt rd. 2.290.000,00 €.

4.4.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

B1 (Stichtaganpassung)

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen veréffentlichten
Herbstanalyse 2023. Danach liegen die Preise von individuellen Wohnbaugrundstiicken im 1.- 3.
Quartal 2023 rd. 13 % unter den aktuellen Bodenrichtwerten zum 01.01.2022, was hier angewendet

wird.

B3 (WGFZ-Anpassung)

Die vom Sachverstandigen ermittelte wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) fir das Grundstiick
weicht von der des Richtwertgrundstiicks ab. Eine Anpassung ist daher erforderlich. Die Umrechnung
von der WGFZ des BRW auf die WGFZ des Bewertungsgrundstlicks erfolgt unter Verwendung der
vom Gutachterausschuss der Stadt Mlnchen veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten [4].

Ermittlung der WGFZ des Bewertungsobjekts (BWO):

zulassige Bruttogrundflache Wohngebaude: 14,00 m x 12,82 m = rd. 180 m?

2 Vollgeschosse sind zulassig: 180 x 2 = 360 m?
WGFZ = 360 m? + 668 m? = 0,54

WGFZewo = 0,60 U.-Koeffizienten: 0,60 = 0,752

WGFZgrw = 0,54 0,70 = 0,715 => Anpassungsfaktor WGFZ= 0,715 + 0,752 = 0,96
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 835,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 405,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 338.175,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.12.2023 (2010 = 100) 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 602.966,03 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,573
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 948.465,53 €
Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 55 Jahre
e prozentual 31,25 %
o Faktor 0,6875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 652.070,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 652.070,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 32.603,50 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 684.673,57 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.290.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 2.974.673,57 €
Sachwertfaktor x 1,04
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 3.093.660,51 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €

Sachwert

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

= 3.033.660,51 €
rd. 3.030.000,00 €

Die Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurden vom Unterzeichner auf Grundlage der vor-
liegenden Unterlagen fir das Kellergeschoss enthommen. Die Berechnungen weichen teilweise von
der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr 2010 angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwéande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen:

AuBenwéande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaBem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes:

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

835,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Sta-
tistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in [1], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor der Stadt Minchen angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde
liegt.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile und Einrichtungen sind nicht bekannt, deshalb erfolgen keine Zuschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zUglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden. Das urspringlich 1972 erbaute Wohnhaus wurde ab
2005 oberhalb des Kellergeschosses neu errichtet. Damit verlangert sich die Restnutzungsdauer und
es ergibt sich hieraus ein fiktives neues Baujahr fir das Gesamtgebaude. Zur Bestimmung der Rest-
nutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah durchzuftih-
renden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Der oberirdische Gebaudeteil des 1972 errichteten Gebaudes wurde im Jahr 2005 abgerissen und
durch einen Neubau auf dem alten Kellergeschoss ersetzt. Aufgrund der durchgefiihrten Erneuerun-
gen wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.
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Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs“ aufgrund der durchgefuhrten Erneuerungen werden
folgende EinflussgréBen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung/Erneuerungen: 2005,

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Erneuerung einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht das Jahr der Erneue-
rungen als ,vorlaufiges fiktives Baujahr angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten geblie-
benen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kern-
sanierung® zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile | prozentuale Anteile |
e  Fir Fundamente, Kellergeschoss | 10 % |

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr‘ des Gebaudes betragt somit: Jahr der Erneuerungen 2005 —
fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 1997.

In Abhangigkeit von der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen fiktiven
neuen) Gebaudealter (2023 — 1997 = 26 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fiktive) Restnutzungs-
dauer von (80 Jahre — 26 Jahre =) 54 Jahren und aufgrund der Modernisierung des bestehenden
Kellergeschosses ergibt sich flr das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV
21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 55 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (55
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebéaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 25 Jahren =) 1998.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in
der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 55 Jahren und ein fiktives Baujahr
1998 zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung des Gebaudes erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden entsprechend dem Sachwertmodell des
Gutachterausschusses der Stadt Minchen pauschal mit 5,0 % der Gebaudesachwerte geschatzt.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren
Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Minchen bestimmt [4]. Dort sind Sachwertfaktoren fir
Einfamilien-, Doppel- und Reiheneckh&user veréffentlicht.

Der Durchschnitt der Mittelwerte der ansetzten Kriterien far:

beste Wohnlage (0,94)
Baujahr (1,17)

Wohnflache (1,02)
vorlaufiger Sachwert (0,96)
Gebéaudeart (1,03)
Grundstticksflache (0,95)
RND (1,20) und
Bodenwertanteil (1,06)

ergibt einen arithmetisch gemittelten Durchschnittswert von 1,04.

NG AN~

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden Ublicherweise die wertmaiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend bertick-
sichtigt.
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Weil das Gebaude nicht von innen besichtigt werden konnte, bestehen Risiken hinsichtlich der Aus-
stattung und des Zustands des Gebaudes sowie eventueller wertbeeinflussender Schaden und/oder
Méangel. Auch sind die genauen Ausbaumafe des Neubaus nicht bekannt.

Aus diesem Grund werden jeweils 5 % des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts als angemes-
sener Risikoabschlag in Abzug gebracht:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -30.000,00 €
*  Baumangel / Bauschaden rd. 5 % -30.000,00 €
Weitere Besonderheiten -30.000,00 €
*  Unsicherheit der Gebdudeberechnungen wegen -30.000,00 €
fehlender Bauplane und ohne Besichtigung rd. 5 %
Summe -60.000,00 €

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.030.000,00 € ermittelt.

Der miet- und lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
81479 Mlnchen, Frans-Hals-StraBe 19a:

Grundbuch Band Blatt
Solin 376 12567
Gemarkung Flurstlick Flache
Solin 418/30 668 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 aus dem Sachwert abgeleitet und mit rd.
3.030.000,00 €

in Worten: dreimillionendreiBigtausend Euro
geschatzt.

Gréfelfing, den 15. Dezember 2023

Dipl.-Ing. Helmut Biinger

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.



1540 K 135/22 Frans-Hals-Str. 19a, 81479 Miinchen — Wga 739-23 Seite 18 von 19

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung (Auszug)
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Geb&u-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBBer Kraft getreten und durch das
GEG abgeldst)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch,
10. Auflage 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[4] Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Bereich des Landeshauptstadt Minchen:
Grundsticksmarktbericht fir 2022 und Herbstanalyse 2023
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ausziige aus der Ubersichtskarte M = 1: 200.000 und dem Stadtplan von Miinchen mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte M = 1: 1.000 mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts
Anlage 3: Grundriss Kellergeschoss

Anlage 4: Fotos
4-1: Fotos AuBBenansichten 1
4-2: Fotos AuBBenansichten 2

7 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfédltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.



Anlage 1: Ausziige aus der Ubersichtskarte M = 1: 200.000 und dem Stadtplan
von Miinchen mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte M = 1: 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Grundriss Kellergeschoss
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Zugang zum Grundstiick
Frans-Hals-StraBe 19a
Uber FINr. 418/30
von Norden

Zugang zum
Bewertungsobjekt
von Norden

Bewertungsobjekt
von Norden

Anlage 4-1: Fotos AuBenansichten 1




Anlage 4-2: Fotos AuBenansichten 2
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