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Abkiirzungsverzeichnis

App. Appartement k.A. keine Angabe
AG Amtsgericht KG Kellergeschoss
BayBO Bayerische Bauordnung LBK Lokalbaukommission
BauGB Baugesetzbuch li. RH | lichte Raumhdhe
BauNVO Baunutzungsverordnung LZS Liegenschaftszinssatz
BelWertVv Beleihungswertverordnung Mw Mauerwerk
BewertR Bewertungsrichtlinien MEA Miteigentumsanteil
BewG Bewertungsgesetz MFH Mehrfamilienhaus
B-Plan Bebauungsplan MF-G | Richtlinie Mietflachen Gewerbe
BGF Bruttogrundflache MF-H | Richtlinie Mietflachen Handel
BIfD Bayerisches Landesamt n. Ang. | nach Angabe
fur Denkmalpflege NF Nutzflache
boG besondere objektspezifische NHK Normalherstellungskosten
Grundstlickseigenschaften oG Obergeschoss
BRI Bruttorauminhalt oT Ortstermin
BRW Bodenrichtwert o.M. ohne Mal3stab
. BY Zweite Berechnungsverord. REH Reihenendhaus
DFF Dachflachenfenster RH Reihenhaus
DH(H) Doppelhaus(halfte) RMH Reihenmittelhaus
DG Dachgeschoss RND wirtsch. Restnutzungsdauer
DN Dachneigung RoE Rohertrag
DS Dachspitz; Spitzboden SoNu | Sondernutzung
DT Dachterrasse SW-RL | Sachwert-Richtlinie
ebf erschlieBungsbeitragsfrei TE Teileinheit
ebp erschlieBungsbeitragspflichtig TG Tiefgarage
EFH Einfamilienhaus VWS Vollwarmeschutz
EG Erdgeschoss WE Wohneinheit
EnEV Energieeinsparverordnung WEG Wohnungseigentimergem.
EW-RL Ertragswert-Richtlinie WertR | Wertermittlungsrichtlinien
FNP Flachennutzungsplan WF Wohnflache
GAA Gutachterausschuss Whg. Wohnung
(W)GF (wertrelevante) Geschossflache | WoFIV | Wohnflachenverordnung
(W)GFZ (wertrel.) Geschossflachenzahl WST Wertermittlungsstichtag
GR Grundflache ZFH Einfamilienhaus
GRZ Grundflachenzahl 3-FH Dreifamilienhaus
GIKA Gipskarton
GND wirtsch. Gesamtnutzungsdauer il Eigennamen anonymisiert
HV Hausverwaltung
ImmoWertV | Immobilienwertermittlungsverord.
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1 Allgemeines

1.1  Auftraggeber

Amtsgericht Munchen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
Az.: 1540 K 280/24

1.2 Auftrag

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswerts i.S.d. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren

Beweisbeschluss vom: 29.10.2024
Zustellung der Unterlagen am: 08.11.2024

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

1.3  Objekt

Wohnbaugrundstiick FINr. 284/55 der Gemarkung Berg am Laim,
Hohenbrunner Str. 13 in 81825 Munchen

Altbaubestand, bestehend aus kleinem 2-gesch. Einfamilienhaus, Bau-
jahr ca. 1922, einfacher und schmuckloser Vorkriegsbau ohne Denkmal-
schutz sowie Garage mit Gartengeratehaus von ca. 1961, Gebaude wirt-
schaftlich Gberaltert

1.4 Eigentimer

kookskoksk
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1.5 Besichtigung
Am 13.02.2025, ca. 10 — 10.15 Uhr

Teilnehmer:
Herr Koch Gutachter

Von den Parteien ist niemand erschienen und es wurde nicht geoffnet.
Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt nach aul3erem Anschein.

1.6  Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung am: 13.02.2025

1.7  Unterlagen

e Ortsplan

e Auszug aus dem Kataster

e Grundbuchauszug v. 29.08.2024

e Genehmigte Eingabeplane fur das Wohnhaus v. 1922

e Genehmigter Eingabeplan fur die Garage v. 1961

e Gutachterausschuss Minchen: Marktberichte und Bodenrichtwerte
e Flachennutzungsplan

e Skizzen der Ortsbegehung

e einschlagige Fachliteratur

1.8 Ermittlungen

e Amtsgericht MUnchen

e Gutachterausschuss Minchen

e LBK Munchen

e Bayerische Vermessungsverwaltung
e Bezirkskaminkehrer; ******
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Technische Daten

Grundstiick

Grundstiick FI.Nr. 284/55
GroRe It. Grundbuch 990 m?
Gemarkung Berg am Laim

Flachennutzungsplan (s. Anl. 4)

reines Wohngebiet (WR)

Bebauungsplan

nein

Bestand

Einfamilienhaus:
- Geschosse
- Bauweise
- Baujahr
- Denkmalschutz
- Grundflache
- Wertrelevante Geschossflache (WGF)
- Wohnflache (WF)
- Nutzflache (NF)
- Bruttorauminhalt (BRI)

KG, EG, OG, Speicher
konventioneller Massivbau

ca. 1922
nein

ca. 52m?
ca. 104 m?
ca. 75m?
ca. 61m?
ca. 530 m?

Garage / Gerate:

- Bauweise konventioneller Massivbau
- Baujahr ca. 1961
- Grundflache ca. 28 m?
- Nutzflache ca. 21 m?
- Bruttorauminhalt (BRI) ca. 69 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,08
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2) ca. 0,10

Baurechtsreserve

z.B. Doppelhaus:

- Geschosse KG, EG, OG, DG

- Grundflache ca. 178 m?

- Wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 462 m?

- Wohnflache (geschatzt) ca. 356 m?
2 Einzelgaragen:

- Grundflache ca. 36 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,22
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ca. 0,47
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3 Grundbuch

Amtsgericht Minchen, Gemarkung Berg am Laim
Band 347, Blatt 11215, Auszug v. 29.08.2024

Bestandsverzeichnis: FI.Nr. 284/55, Hohenbrunner Stral3e 13
Wohnhaus, Hofraum, Garten zu 990 m?
Erste Abteilung it
(Eigentiimer):
Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetra-
(Rechte und Lasten): gen am 29.08.2024
Dritte Abteilung Die Eintragungen in der dritten Abteilung Uben kei-
(Hypotheken): nen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstucks
aus.
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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4 Lagebeschreibung

4.1 Miinchen

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, grofdte Stadt des Bundeslands
mit rd. 1,6 Millionen Einwohnern, nach Berlin und Hamburg drittgrofite
Stadt Deutschlands

Sitz der Bayerischen Staatsregierung, der Regierung von Oberbayern,
zahlreicher Behorden, mehrerer wissenschaftlicher Hochschulen sowie
einer gro3en Anzahl bedeutender Museen und Theater

Zahlreiche Konzerne haben in Munchen ihre Zentralen und machen die
Stadt zu einer der wirtschaftlich erfolgreichsten Stadte Deutschlands.

Aufgrund der guten Infrastruktur und hohen Lebensqualitat gehdrt Mun-
chen durch eine starke Zuwanderung aus dem In- und Ausland zu den
am schnellsten wachsenden und am dichtesten besiedelten Stadten des
Landes.

Die Stadt gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

4.2 Bergam Laim

Stadtbezirk 14 mit ca. 47.000 Einwohnern, Lage im Osten des Stadtge-
biets,

neben mittelstandischen Industrie- und Gewerbebetrieben zahlreiche
Dienstleistungs- und Verwaltungsunternehmen,

Umbau von Industriegelédnde rund um den Ostbahnhof zu grof¥flachigen
Wohn- und Gewerbequartieren (,Werksviertel®),

zentrale Verkehrsader Berg-am-Laim-Strale (B 304) mit zahlreichen
Geschaften,

Stadtbezirk im offentlichen Nahverkehr durch S-Bahn, U-Bahn, Stralien-
bahn und Bus erschlossen, Minchner Ostbahnhof am westlichen Rand
von Berg am Laim mit direktem Anschluss an das Regional- und Fern-
bahnnetz der Deutschen Bahn,
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der Stadtbezirk verfugt Uber zahlreiche Kindergarten und Kindertages-
statten sowie mehrere Schulen, darunter drei Grundschulen, zwei Mittel-
schulen, zwei Realschulen und ein Gymnasium,
zahlreiche offentliche Parks und Grinflachen.
4.3 Grundstiickslage
Lage im Stadtbezirksteil ,,74.3 Berg am Laim Ost“in einem grof3flachigen
Wohngebiet mit Gartenstadtcharakter,
Grundstuck an eine Grunanlage angrenzend,
Lage auf der Nordseite der ruhigen Anliegerstral3e Hohenbrunner Stral’e
4.4 Verkehrslage
4.4.1 Individualverkehr
Bis zur quartiersinternen Verbindungsstral3e St.-Veit-Stral’e ca. 170 m,
bis zur Hauptverkehrsstralle Heinrich-Wieland-Stral3e ca. 620 m,
bis zur Hauptverkehrsstralle Kreiller Stral’e (B 304) ca. 790 m,
bis zum Mittleren Ring (Innsbrucker Ring) ca. 2,1 km,
bis zur Autobahn A 8 (Munchen-Salzburg) ca. 3,1 km,
bis zur Stadtmitte von Minchen (Marienplatz) ca. 5,5 km Luftlinie
4.4.2 Offentliche Verkehrsmittel
Strallenbahnlinie 21 mit Anschluss an die Innenstadt und den U-Bahn-
Bahnhof Kreillerstrae (U 2) sowie Buslinie 195 mit Anschluss an den U-
Bahn-Bahnhof Michaelibad (U 5, 7, 8) und die Innenstadt, Haltestelle St.-
Veit-Stral’e ca. 300 m entfernt
4.5 Wohnlage
Lt. aktueller Lagekarte des GAA Munchen ,gute Wohnlage (gelb)“ als
Suhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter mit ausreichender Inf-
rastruktur und positivem Image*.
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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4.6 Nachbarbebauung

Westlich ein 2-gesch. Einfamilienhaus, ostlich ein 2-gesch. Reihenhaus-
Dreispanner, sudlich gegenuber ein 2-gesch. Doppelhaus
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5 Grundstiucksbeschreibung

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und soll
nur einen Gesamteindruck vermitteln.

5.1 ErschlieBung

Grundstuck erschlossen, alle Versorgungsleitungen vorhanden, die Be-
wertung erfolgt fur den erschlie3ungsbeitragsfreien Zustand

Hohenbrunner Strale hier ca. 8,5 m breit, zweispurig, asphaltiert, be-
leuchtet, beidseitig befestigter Burgersteig, Parkmdglichkeiten einseitig
am StralRenrand, verkehrsberuhigt (30 km/h-Zone)

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Rechteckiges Grundstick, Stralkenfront an der Hohenbrunner Stralle ca.
20 m, Grundstuickstiefe ca. 49,5 m,

Grundstlick nahezu eben auf Gehsteigniveau

Am Ortstermin wurden keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen
wahrgenommen, es wird vom altlastenfreien Zustand des Grundstiicks
ausgegangen.

5.3 Bebauung

Ein alteres 2-gesch. Einfamilienhaus, Baujahr ca. 1922, kein Denkmal-
schutz, Einzelgarage und Gerateraum, Baujahr ca. 1961

Gebaude wirtschaftlich Uberaltert

5.4 AuBenanlagen

Grundstuck eingefriedet, an der Stralde eine hohe Hecke, Metallgittertor,
grol3er Vorgarten, begrint mit Rasen, Buschen und Baumen,

auf der Sudseite des Hauses befestigte Terrasse, 5-stufige Aullentrep-
pe, rickwartiger kleiner Gartenbereich begriunt mit Rasen,

AulRenanlagen in einem ungepflegten Zustand
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5.5 Abstandsflacheniibernahme

Im Jahr 2005 wurde vom damaligen Eigentumer des gegenstandlichen
Grundstucks einer Abstandsflachenibernahme nach Art. 7 Abs. §
BayBO vom 0&stlichen Nachbargrundstick FINr. 285/8 (Hohenbrunner
Str. 13a) zugestimmt. Hierbei handelt es sich um einen Grundstucks-
streifen von 13,95 m Lange und 0,295 m Breite in der Haustiefe des
Nachbarhauses, also um eine Flache von rd. 4,12 m? (s. Anl. 5).

Diese Flache ist gem. BayBO von baulichen Anlagen und eigenen Ab-
standsflachen freizuhalten. Diese Zustimmung gilt auch fur alle Rechts-
nachfolger.

5.6 Bebaubarkeit

Das Grundstuick liegt It. Flachennutzungsplan in einem ,reinen Wohnge-
biet (WR)“ (s. Anl. 4). Gem. § 4 BauNVO dienen ,reine Wohngebiete*”
dem Wohnen.

Es existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung richten sich gem. § 34 BauGB nach der umgebenden Be-
bauung. Diese besteht aus 2-gesch. Einfamilienhdusern zumeist mit
ausgebauten Dachgeschossen, entweder freistehend oder als Doppel-
und Reihenhauser.

Das bestehende 2-gesch. Einfamilienhaus ist bei einer Grundflache von
ca. 52 m? und einer Wohnflache von ca. 75 m? sehr klein und dartber
hinaus mit tUber 100 Jahren wirtschaftlich Uberaltert. Benachbarte bzw.
gegenuberliegende Grundsticke wurden bereits geteilt und z.B. mit
Doppelhausern auf wesentlich groReren Grundflachen bebaut. Dies ware
auch bei dem gegenstandlichen Grundstick denkbar.

Dabei konnte unter Einhaltung der vorhandenen Gebaudefluchten in der
Umgebung und der notwendigen Abstandsflachen mit Berucksichtigung
der Abstandsflachenibernahme (s. 5.5) beispielsweise ein 2-gesch.
Doppelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Grundflache von
ca. 178 m? realisiert werden (s. Anl. 6). Diese Einschatzung der Bebau-
barkeit des Grundsticks wurde durch eine telefonische Bauberatung bei
der LBK Minchen im Wesentlichen bestatigt.1

1 LBK telefonische Bauberatung v. 29.01.2025, Hr. Schmid
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Damit besteht eine erhebliche Baurechtsreserve auf dem Grundstuck,
die nur durch einen Neubau, wie oben beschrieben, sinnvoll genutzt
werden konnte. Bei dem gegenstandlichen Grundstlick handelt es sich
somit im gewdhnlichen Geschaftsverkehr um ein sogenanntes ,Liquida-
tionsobjekt”, bei dem sich der Verkehrswert aus dem Bodenwert abzug-
lich Abrisskosten fur den Altbaubestand ergibt.

Hinweis:

Die Einschétzungen zur Bebaubarkeit des Grundstiicks sind unverbind-
lich. Eine Rechtssicherheit hierzu kann nur durch eine Bauvoranfrage
oder Baueingabe erzielt werden.
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6 Gebaudebeschreibung
Wohnhaus und Garage konnten nicht besichtigt werden.

Alle Angaben hierzu unter Vorbehalt nach dulRerem Anschein und den
vorliegenden Planunterlagen.

6.1 Wohnhaus

Nur Kurzbeschreibung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit:

Art 2-gesch. EFH, unterkellert, Speicher im DG
Baujahr ca. 1922
Grundriss EG: Hauszugang auf der Ostseite, 5 Stufen Gber Aulien-

niveau, kleiner angebauter Windfang, Diele mit einlaufiger
Geschosstreppe, WC nach Osten, Kiche nach Norden
und Westen, Wohnzimmer nach Suden und Westen

OG: Flur mit Zugang zum Bad (?) nach Osten, zwei
Schlafzimmer nach Norden und Westen bzw. nach Siiden
und Westen

DG: Uber Leitertreppe angebunden, Speicher

KG: Flur, Abstellraum und WaschkUliche

Konstruktion konventioneller Massivbau im Stil der Bauzeit:
e Aulenwande im KG Beton, ca. 35 cm stark
¢ |nnenwande im KG Beton, ca. 20 cm stark
e Streifenfundamente aus Beton
Aullenwande ab EG Mauerwerk, ca. 25 - 30 cm stark
¢ Innenwande ab EG Mauerwerk ca. 12 cm stark
¢ Betondecke zum Keller, ansonsten Holzbalkendecken
e Massivtreppe in den Keller, Holztreppe ins OG
e Fassaden verputzt und gestrichen, auf der West- und
Slidseite mit Plattenverkleidung
e Holzdachstuhl, Satteldach mit Ziegeldeckung

Ausstattung Zur Ausstattung kénnen wegen der fehlenden Innenbe-
sichtigung keine naheren Angaben gemacht werden. So-
weit von aul3en erkennbar sind alte Holzfenster mit aul3en
aufgesetzten Rollladen vorhanden.
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6.2 Garage / Gerate

Es handelt sich um eine niedrige, konventionell errichtete Einzelgarage
mit Metall-Schwingtor und Pultdach, Baujahr ca. 1961,
daran angebaut ein Gartengerateschuppen mit Fenster.

6.3 Mangel und Schaden

Von auflen machen die vorhandenen Gebaude einen ungepflegten Ein-
druck.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, so dass nahere Angaben zu
vorhandenen Mangeln und Schaden nicht gemacht werden kdonnen.
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7 Angaben zur Bewirtschaftung

71 Nutzer

Nach Angabe des Gerichts ist die EigentUmerin unter dieser Adresse
gemeldet.

Wer das Grundstlck nutzt, konnte aber nicht sicher festgestellt werden.
An Klingel und Briefkasten war kein Name vorhanden.

Ob Mietverhaltnisse bestehen, ist unklar.

7.1.1 Energieausweis

k. A.

7.1.2 Brandversicherung

k. A.
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8 Wertberechnung

8.1  Marktlage

In der zuletzt erschienenen Herbstanalyse 2024 des GAA Munchen heilt
es zur Preisentwicklung bei unbebauten Wohnbaugrundstlicken:2

LAUf Basis der bisher vorliegenden Auswertungen zeigt sich, dass die
Preise fiir individuelle Wohnbaugrundstiicke (durchschnittliche und gute
Wohnlagen) im 1.-3. Quartal im Mittel um rd. 21 % unter den Boden-
richtwerten zum 01.01.2022 liegen. Zu den aktuellen Bodenrichtwerten
01.01.2024 liegen die Preise im Mittel rund 8 % unter dem Richtwert.”

8.2 Bewertungsverfahren

Nach der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
sticken das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung un-
ter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu
wahlen.

e Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) kommt vor
allem bei unbebauten Grundstiicken, bei Bebauung mit weitgehend
typisierten Gebauden und Eigentumswohnungen in Betracht.

e Das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 30 ImmoWertV) wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstuck nachhaltig erziel-
bare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist. Dies betrifft also Rendi-
teobjekte, wie z.B. gewerblich und gemischt genutzte Grundstucke
sowie Mietshauser und Mietwohnungen.

e Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) ist in der Regel
bei Grundstucken anzuwenden, bei denen es auf einen Ertrag im
vorstehenden Sinne nicht in erster Linie ankommt, wie z.B. bei selbst
genutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

2 Der Immobilienmarkt in Minchen, Herbstanalyse 2024, Weitere Preisentwicklungen / Unbebaute Wohn-
baugrundstiicke, S. 9
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Wie im Kap. 5.6 beschrieben, wird das gegenstandliche Grundstlck als
Wohnbaugrundstlick bewertet, das alsbald freigelegt und in gewissem
Umfang neu bebaut werden konnte (s. Anl. 6). Im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr werden derartige Grundstiicke gem. § 8 (3) ImmoWertV
als sogenannte ,Liquidationsobjekte“ gehandelt. Der ,Liquidationswert*
wird im Vergleichswertverfahren ermittelt und ergibt sich aus dem Bo-
denwert abzuglich der Abrisskosten.

8.3 Liquidationswert

8.3.1 Bodenwert

Gem. § 3 (4) ImmoWertV handelt es sich bei dem gegenstandlichen
Grundstick um ,baureifes Land“. Dabei ist gem. § 40 (1) u. (2)
ImmoWertV der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte werden i.d.R. durch eine hinreichende Anzahl geeigne-
ter Verkaufsfalle unbebauter Grundstiicke ermittelt, die in der jeweiligen
Bodenrichtwertzone gelegen sind, die innerhalb des Erhebungszeit-
raums verauflert und nicht durch ungewoéhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst wurden.

Bodenrichtwert des GAA Munchen zum 01.01.2024 fur erschlieBungs-
beitragsfreie baureife Grundstucke in diesem Wohngebiet bei einer
WGFZ von 0,4: 1.950 €/m?

Die Wertentwicklung bis zum WST Mitte Februar 2025 wird anhand der
in der zuletzt erschienenen Herbstanalyse 2024 verdffentlichten Ande-
rungsrate fur 2024 ermittelt (s. 8.1). Diese lag fur Wohnbaugrundstlicke
in durchschnittlichen und guten Wohnlagen bis zum Herbst 2024 (ca. ein
% Jahr) bei -8%, d.h. bei Unterstellung einer gleichmafigen Entwicklung
pro Monat bei:

-8%/3x4/12= rd. -0,9 %.
Da sich seither an den wirtschaftlichen Randbedingungen nur wenig ver-
andert hat, wird unterstellt, dass sich dieser Trend bis zum Wertermitt-
lungsstichtag stetig fortgesetzt hat. In den 13,5 Monaten von der Ermitt-
lung des Bodenrichtwerts bis zum WST verlor er somit:
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13,5x0,9 % = rd. 12 %
1.950 €/m?x 0,88 = rd. 1.720 €/m?

Dieser Bodenrichtwert muss mit Hilfe der WGFZ-Umrechnungsfaktoren
fur Wohnbebauung an die mdgliche WGFZ des gegenstandlichen
Grundsticks angepasst werden. Diese liegt Uberschlagig bei (s. Anl.1):
(12,7 mx 14,0 m x 2,6) / 990 m? = rd. 0,47
Umrechnung mit den empfohlenen Umrechnungskoeffizienten fir indivi-
duelle Wohnbebauung (W):3

WGFZ 0,40: Faktor 0,627

WGFZ 0,47: Faktor 0,671

1.720 €/m?/ 0,627 x 0,671 = rd. 1.840 €/m?

Bodenwert Bauland:
1.840 €/m? x 990 m? = rd. 1.822.000 €

8.3.2 Abrisskosten

Beim Bestand handelt es sich offensichtlich um konventionell errichtete
Gebaude (,normale Bauart®). Es wird (unverbindlich) davon ausgegan-
gen, dass die vorhandenen Bauteile unbelastet sind und keine Schad-
und Gefahrenstoffe, wie Asbest 0.a. beim Abbruch freigesetzt werden.

FUr den Kostenansatz wird auf Veroffentlichungen in der Fachliteratur
zurlickgegriffen:4

Ansatz flr Abbruch des Bestands (normale Bauart, Maschineneinsatz),
inkl. Laden, Abfahren und Gebuhren: rd. 26 €/m?

Baukostenindices:®
Index IV / 2024 130,8

Index I/ 2020: 92,6

Kostensteigerung:

26 €/m®*/92,6 x 130,8 = rd. 37 €/m?3
37 €/m3x 599 m?® = rd. 22.000 €

3 Bodenrichtwerte fiir das Stadtgebiet Minchen zum 01.01.2024, Erlauterungen

4 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung /
Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, 24. Aufl., S. 201: Kostengruppe 394_01_02 (obere
Preisspanne); Preisindex 11/2020

S Statistisches Bundesamt, Preisindices fiir die Bauwirtschaft (2021=100)
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8.3.3 Liquidationswert

Bodenwert Bauland: s. 8.3.1 1.822.000 €
Abrisskosten: s. 8.3.3 -22.000 €
Liguidationswert (vor Abbruch u. Freimachen): 1.800.000 €

8.3.4 Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften

Besondere objektspezifische Eigenschaften sind hier offensichtlich nicht
zu bertcksichtigen.

8.4 Verkehrswert

Der Liquidationswert wurde aus marktnahen Daten ermittelt. Eine An-
passung aufgrund vorhandener objektspezifischer Grundstickseigen-
schaften (s. 8.3.4) ist nicht notwendig:

Verkehrswert Wohnbaugrundstuck

FI.Nr. 284/55, Gmkg. Berg am Laim,

Hohenbrunner Str. 13, 81825 Minchen,

zum Stichtag 13.02.2025

(vor Abbruch und Freimachen),

im miet- u. lastenfreiem Zustand,

unter Vorbehalt: 1.800.000 €
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Zusammenfassung

Das zu bewertende Wohnbaugrundstiick Hohenbrunner Str. 13 liegt in
guter Wohnlage im Stadtteil Berg am Laim im Osten von Minchen mit
guter Infrastruktur.

Es hat eine Flache It. Grundbuch von 990 m? und ist mit einem kleinen 2-
gesch. Einfamilienhaus von ca. 1922 und einer Garage mit Gerateraum
von ca. 1961 bebaut. Die bestehenden Gebaude sind wirtschaftlich
uberaltert und konnten vermutlich alsbald abgerissen werden. Laut Fla-
chennutzungsplan befindet sich das Grundstlick in einem reinen Wohn-
gebiet. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Art
und Mal der baulichen Nutzung richten sich gem. § 34 BauGB nach der
umgebenden Bebauung. Diese besteht aus 2-gesch. Einfamilienhausern
mit zumeist ausgebauten Dachgeschossen. Danach besteht auf dem
Grundstlck eine erhebliche Baurechtsreserve, die nur durch einen Neu-
bau sinnvoll umgesetzt werden kann. Hier erscheint z.B. der Neubau ei-
nes 2-gesch. Doppelhauses mit ausgebautem Dachgeschoss maoglich.

Es handelt sich demnach im gewdhnlichen Geschaftsverkehr um ein so-
genanntes Liquidationsobjekt, dessen Verkehrswert sich aus dem Bo-
denwert abzuglich Abrisskosten ergibt.

Grundstick und Haus konnten nicht besichtigt werden. Ob Mietverhalt-
nisse bestehen, ist unklar. Die Bewertung erfolgt unter Vorhalt nach du-
Rerem Anschein.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das Wohnbau-
grundstuck FI.Nr. 284/55 der Gemarkung Berg am Laim, Hohenbrunner
Str. 13 in 81825 Munchen, miet- und lastenfrei, vor Abbruch und Freima-
chen am Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 unter Vorbehalt bewertet
zu:

1.800.000 €

(i.W. eine Million und achthunderttausend Euro)

Minchen, den 14.02.2025 ,:‘;;Ev'l'mmer@
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Anl. 1: Berechnungen

-23 —

Berechnungsgrundlage waren die genehmigten Eingabeplane von 1922 und 1961. Die
in den Planen angegebenen MalRe und Flachen wurden vor Ort nicht Gberprift und
werden als richtig vorausgesetzt. Soweit keine MalRe angegeben sind, ist die Berech-
nung Uberschldgig. Durch das Berechnungsprogramm entstehen ggf. geringflugige

Abweichungen durch Rundungsdifferenzen.

Grundstiick FI.Nr. 284/55 (GrdRe It. Grundbuch)
Bestand

Grundflache (GR)

Wohnhaus: 7,00%7,40

Garage/Gerate: 3,41*8,10

Summe GR:

Wertrelevante Geschossflache (WGF)

EG: W.0.

0G: wie EG

Summe WGF:

GRz Bestand

WGFZ Bestand

Wohnflache

EG: Diele 2,08%5,48-1,00%2,90
wC 2,08*1,20
Kiche 4,20%3,18
Wohnzimmer 4,20*3,50-0,40*0,80

OG: Diele 2,08%4,68-1,00%3,20
Bad 2,08*2,00

Schlafzimmer 4,20*3,18
Schlafzimmer 4,20*3,50-0,40*0,80

abzugl. 3 % Putz

Summe WF:
Nutzflache
Wohnhaus
KG: Diele 2,04*5,44-1,10*2,20
Keller 4,16*3,14
Waschkiiche 4,16*3,46-0,30*0,80
abzugl. 3 % Putz
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
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990 m?

51,80 m?

27,62 m?

79,42 m?

51,80 m?

51,80 m?

103,60 m?

0,08
0,10

8,50 m?
2,50 m?
13,36 m?
14,38 m?
6,53 m?
4,16 m?2
13,36 m?

14,38 m?

77,16 m?

2,31 m?

74,85 m?

8,68 m?
13,06 m?

14,15 m?

35,89 m?

1,08 m?

52 m?
28 m?
79 m?

104 m?

75 m?
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Summe NF KG: 34,82 m? 35 m?
Speicher: 6,90*6,50-6,90*(0,80+1,00/2)*2-0,50*1,00 26,41 m? 26 m?
Summe NF Wohnhaus: 61,23 m? 61 m?
Garage/Gerate
Garage: 2,93*5,50 16,12 m?
Geréte: 2,93*2,005 5,87 m?
21,99 m?
abzigl. 3 % Putz 0,66 m?
Summe NF Garage / Gerate: 21,33 m? 21 m?

Bruttorauminhalt (BRI)

Wohnhaus: KG 7,10%7,50*3,20 170,40 m?
EG+0G 7,00%7,40%5,20 269,36 m®
Dach 7,00%7,40%3,50/2 90,65 m®

530,41 m* 530 m®

Garage/Gerate: 3,41*8,10*2,50 69,05 m? 69 m?®

Summe BRI: 599,46 m?® 599 m3

Baurechtsreserve  (unverbindlich)

Grundflache (GR)

Wohnhaus: 12,7*14,0 178 m? 178 m?
Garagen: 3,0"6,0*2 36 m? 36 m?
Summe GR: 214 m* 214 m?

Wertrelevante Geschossflache (WGF)

EG: W.0. 178 m?
OG: wie EG 178 m?
DG: geschatzt 12,7*14,0%0,6 107 m?
Summe WGF: 462 m? 462 m?
Wohnflache geschatzt 462*0,77 356 m? 356 m?
GRZ Baurecht (unverbindlich) 0,22
WGFZ Baurecht (unverbindlich) 0,47
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Anl. 2: Ortsplane (Grundstick markiert) (0.M.)
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Anl. 3: Lageplan und Luftbild (Grundstiick markiert) (0.M.)
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Anl. 4: Flachennutzungsplan (Grundstuck markiert) (o.M.)
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Anl. 5: Abstandsflachentibernahme v. 2005 (0.M.)
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Anl. 6: Skizze Bebaubarkeit (unverbindlich)

(0.M.)
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Anl. 7: Grundrisse Wohnhaus und Garage (Bestand) (0.M.)
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