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1/2 Miteigentumsanteil an dem innerortlichen Wohnbaugrundstiick
Fist. 405/8, Gemarkung Grunwald, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an Doppelhaushalfte Nr. 1
Portenlangerstrae 16a, 82031 Griinwald

© Landesamt flr Vermessung und Geoinformation Bayern
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralie 5

80325 Munchen

gemal Beschluss vom: 21.03.2025
Geschaftszeichen: 1540 K 475/24

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemal § 194 BauGB des 2 Mit-

eigentumsanteils an dem Grundstuck, Flst. 405/8, Gemarkung Grunwald, Amts-
gericht Minchen, verbunden mit dem Sondereigentum an Haus Nr. 1

Portenlangerstralle 16a
82031 Grunwald

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 10.07.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 2 Miteigentumsanteil an
dem innerortlichen Wohnbaugrundstuck Flst. 405/8 mit einer Gesamtgrof3e von
1.615 m? verbunden mit dem Sondereigentum an einer Doppelhaushalfte mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten
Dachgeschoss. Die Doppelhaushalfte verfugt Uber eine Wohnflache von ca.

181 m? (einschl. Balkon zu 50% und Terrasse zu 25%). In das Gebaude ist eine
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PKW-Doppelgarage integriert. Es besteht das Sondernutzungsrecht an einer

Grundstucksteilflache (Gebaude-, Garten- und Terrassenflache).

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 10.07.2025 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Frau H. (Vertreterin der Glaubigerin)
- Herr L. (Berechtigter des Wohnungsrechts)
(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenburo Bader & Thomée
Das Objekt konnte ungehindert von auf3en und innen besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskilnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 12.02.2025

- Kaufvertrag URNr. 3077, Notar E. Mittenzwei vom 20.07.1977

- Nachtrag URNTr. 946, Notar E. Mittenzwei vom 02.03.1978

- Kaufvertrag uber eine Teilflache mit Auflassung URNr. 906, Notar Dr.
Schuck vom 25.04.2016

- Nachtrag URNr. 2844, Notar Dr. Schuck vom 16.12.2016

- Kaufvertrag URNr. 222, Notarin E. Traugott vom 21.01.2019

- Aufteilungsplan mit Grundrissen

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand.

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses

- Auskinfte Gemeinde Grinwald

Bader & Thomee
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1.7

1.8

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Ro&ssler: Schéatzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaftliche
Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grolke

Miinchen Grunwald 125 4362 405/8 1.615 m?

1/2 Miteigentumsanteil an Grundstuck
Fist. 405/8, Portenlangerstralle 16a, 16b, Gebaude- und Freiflache

verbunden mit Sondereigentum an Haus Nr. |, laut Aufteilungsplan;

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1 - 3: geldscht

Ifd. Nr. 4: Wohnungsrecht fur E. L., geb. am 13.10.1937;

Ifd. Nr. 5: Das Insolvenzverfahren ist eréffnet gem. §32 InsO (Amtsgericht
Minchen, AZ:1507 IN 1835/2023);

Ifd. Nr. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Manchen,

AZ: 1540 K 475/2024);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastung Ifd. Nr. 4 sichert ein Wohnungsrecht zugunsten des ehemaligen
Eigentimers und jetzigen Bewohners des Anwesens. Die Belastung hat generell
einen erheblichen Einfluss auf den Verkehrswert. Auftragsgemald erfolgt die
Verkehrswertermittlung jedoch ohne Berucksichtigung des Werteinflusses dieser
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Belastung. Der Werteinfluss der Belastung wird in Abschnitt 9 gesondert ermittelt

und ausgewiesen.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Il des Grundbuchs unbelastete
Grundstucke. Belastungen in Abteilung 1l des Grundbuchs sind nicht be-

rucksichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Gesamtgrundstick hat eine langgezogene, annahernd trapezformige
Grundflache. Die Grundstucksbreite in Nordwest-/ Sudostrichtung variiert
zwischen ca. 17 m (StralRenfrontlange) und ca. 33 m. Die Grundstuckstiefe
betragt im maximal ca. 77 m. Das weitgehend ebene und auf Stral3enniveau
liegende Grundstuck grenzt im Westen an die Portenlangerstral’e, im Norden
und Suden an bebaute Nachbargrundsticke und im Osten an den Perlacher

Forst.

Doppelhaus-
halfte Nr. 1

Bewertungs-
grundstuck

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Das Grundstlck ist mit einem Doppelhaus mit einer integrierten Garage und
einem Garagengebaude bebaut. Der zu bewertenden Doppelhaushalfte ist die
westliche Grundstlicksflache Uber ein Sondernutzungsrecht zugeordnet. Die
Flache ist in dem, in der Anlage dargestellten Ausschnitt des Lageplans aus der
Teilungserklarung gekennzeichnet. Im Bereich der nordlichen Grundsticks-

grenze befindet sich eine gemeinschaftliche Zufahrtsflache.

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Makrolage

Die Gemeinde Grunwald mit ca. 11.179 Einwohnern (Stand 12.2024) liegt im
oberbayerischen Landkreis Minchen, ca. 12 km sudlich des Stadtzentrums der
Landeshauptstadt Minchen und grenzt im Norden an den Munchner Stadtteil
Harlaching — Menterschwaige (Entfernungsangabe Luftlinie). Grinwald gilt als
eine der exklusivsten Wohngegenden Deutschlands und als nobler Vorort von

Miinchen.

Die durch hochwertige Wohnbebauung gepragte Gemeinde liegt landschaftlich
reizvoll im Isartal und verfugt Uber eine gute Infrastruktur. Es gibt Geschafte des

taglichen Bedarfs wie Backer, Metzger, Apotheken und Supermarkte sowie

Bader & Thomee
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Restaurants, Cafes, Arzte und Banken. Neben einem groRen Angebot an
kulturellen Veranstaltungen und an Einrichtungen der Erwachsenenbildung
verfugt die Gemeinde Uber eine Grundschule, ein Gymnasium sowie Kinder-
garten und Kindergrippen. Andere weiterfUhrende Schulen befinden sich
beispielsweise in der Nachbargemeinde Pullach und in Minchen. Des Weiteren
haben sich zahlreiche Gewerbebetriebe und Unternehmen Uberwiegend aus
dem Finanz-, Handels- und Dienstleistungssektor aber auch aus der Filmbranche

(Bavaria Filmstadt) und dem Handwerk in Grunwald niedergelassen.

© Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern

Mikrolage

Das Grundstuck liegt im o6stlichen Ortsbereich der Gemeinde Grunwald, ca.
1,5 km Ostlich des Rathauses in unmittelbarer Nahe des Perlacher Forstes. Das
Gebiet um das Objekt wird groRraumig begrenzt durch angrenzende Waldflachen

des Perlacher Forstes im Osten, die Wornbrunner Stralle im Siiden, die Kaiser-

Bader & Thomee
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Ludwig-Stralie im Westen und die Bomhardstral3e im Norden. Die Portenlanger-
strale verlauft von der Eichleite in sidostlicher Richtung bis zur Wérnbrunner
Stralde und ist im Bereich des zu bewertenden Objekts als schwach befahrene
ErschlieBungsstralle einzustufen. Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des tag-
lichen Bedarfs sind u.a. in der Ortsmitte von Grinwald und in der sudlichen

Muanchner StralRe in einer Entfernung von ca. 1 km vorhanden.

© Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern

Umgebungsbebauung
Die Umgebungsbebauung des Bewertungsobjekts ist inhomogen und besteht
uberwiegend aus einer Wohnbebauung mit herrschaftlichen Villen, freistehenden

Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhausern und kleineren Mehrfamilien-

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenlangerstrale 16a, 82031 Grinwald Seite 11

hausern unterschiedlichen Baualters. Die Bebauung ist aufgelockert und durch-

grunt.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Gemeinde Grunwald ist Uber eine Trambahnlinie direkt an das offentliche
Nahverkehrsnetz von Minchen angeschlossen. Die nachste Trambahnhalte-
stelle befindet sich in der Ludwig-Thoma-Stralde in einer Entfernung von ca.
900 m (Luftlinie). Die nachste S-Bahn-Station befindet sich im ca. 2,5 km
(Luftlinie) entfernten Hollriegelskreuth (S 7).

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber Ortsstrallen und Hauptstrallenzige gut an die
angrenzenden Gemeinden und Miinchen angebunden. Uber die Kreisstrale
M 11 ist die Autobahn A 995 - Auffahrt Oberhaching nach ca. 6 km Fahrt zu

erreichen.

Lagebeurteilung

Die Gemeinde Grunwald gilt generell als sehr gute und gesuchte Wohnlage im
sudlichen Bereich des Landkreises Minchen. Durch die unmittelbare Nahe zum
Perlacher Forst und die Nahe zur Isar ist ein hoher Freizeit- und Erholungswert
gegeben. Die Verkehrsanbindung durch den offentlichen Personennahverkehr ist
als durchschnittlich und die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr als

gut zu bewerten.

PortenlangerstrafRe — Blickrichtung Portenliangerstrae — Blickrichtung Siidost
Nordwest

Bader & Thomee
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24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Westen uber die Portenlangerstrale erschlossen.
Diese ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind angelegt.

Anschlusse fur Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind vorhanden.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebuhren usw., die modglicherweise
wertbeeinflussend sein kénnen, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und

bezahlt sind.

25 Baurecht
Entsprechend den vorliegenden Auskunften und Unterlagen stellt sich die bau-

rechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplans B 35 aus dem Jahr
1997 einschlieRlich der 1. Anderung aus dem Jahr 2005, der 2. Anderung aus
dem Jahr 2012 und der 3. Anderung aus dem Jahr 2023 u.a. mit folgenden
Festsetzungen:

- zulassige bauliche Nutzung GRZ= 0,18, GFZ= 0,22

- MindestgroRe fur die Teilung von Grundsticken 1.500 m?

Die erganzenden, nicht im einfachen Bebauungsplan geregelten Festsetzungen
zur Bebaubarkeit des Grundstucks ergeben sich nach § 34 BauGB und richten
sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Des Weiteren sind fiir das Grundstick u.a. zu beachten:

Bader & Thomee
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- Baumschutzverordnung
- Ortsgestaltungssatzung

- Stellplatzsatzung

Das Gesamtgrundstuck ist durch die derzeit vorhandene Bebauung mit einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,23 ausgenutzt. Eine
nennenswerte weitere bauliche Nutzung des Grundsticks ist bei Erhalt des
Gebaudebestands nicht moglich bzw. aufgrund der Gebaudekonzeption nicht
sinnvoll. Der Wertermittlung wird das derzeit auf dem Grundstuck realisierte Mal}
der baulichen Nutzung zugrunde gelegt.

Die Flache Uber der Garage im Dachgeschoss wurde nachtraglich ausgebaut
(Zimmer, Duschbad). Hierflr wurde keine baurechtliche Genehmigung vorgelegt.
Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Grunwald ist der Ausbau von Flachen
im Dachgeschoss generell verfahrensfrei moglich. Aufgrund der vorliegenden
Unterlagen und Auskunfte wird somit ohne Prifung davon ausgegangen, dass
die derzeit vorhandene Bebauung und Nutzung genehmigt bzw. geneh-

migungsfahig ist.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Ausklnften der Behdrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegenuber
dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen Be-
teiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdrucklich aus-

geschlossen.

Die angegebene WGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ

unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-
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schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemal Auskunft beim Ortstermin ist das Anwesen zum Stichtag nicht vermietet

und wird vom Berechtigten des Wohnungsrechts bewohnt.

Eigentumergemeinschaft

Die zu bewertende Doppelhaushalfte bildet mit der angrenzenden Doppelhaus-
halfte eine Wohnungseigentumergemeinschaft nach WEG. Entsprechend den
Regelungen der Teilungserklarung und der im Nachtrag URNr. 2844, Notar Dr.
Schuck vom 16.12.2016 vereinbarten Neufassung der Gemeinschaftsordnung
stellen die einzelnen Wohneinheiten jedoch wirtschaftlich getrennte Einheiten,

u.a. mit folgenden Regelungen dar:

Bader & Thomee
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Gemal} Auskunft beim Ortstermin ist kein externer Hausverwalter bestellt und es

wurde keine Instandhaltungsricklage gebildet.

Sondernutzungsrecht
Gemal Teilungserklarung besteht fur die zu bewertende Doppelhaushalfte das
Sondernutzungsrecht an der westlichen Grundstlcksteilflache (Gebaude-,

Garten- und Terrassenflache):

Die der Einheit zugewiesene Teilflache (siehe Anlage — Ausschnitt Lageplan

Teilungserklarung) weist, nach der Abtretung einer Stralenflache mit einer

Bader & Thomee
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Grolde von 6 m?, gemall Nachtrag zur Teilungserklarung vom 16.12.2016, eine
Grole von ca. 717 m? auf. Die gemeinschaftliche Zufahrtsflache weist eine Grolie

von ca. 175 m? auf.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfuhrung und
Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum- bzw.
Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden Angaben
beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der Vortrag der
nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften, vorliegenden Unterlagen,
Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Malde
uberpruft und keine Funktionsprufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen
vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur
durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das Material zerstorenden Unter-

suchungen durchgeflhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht
entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berlcksichtigt, so sie am
Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht untersucht wurde
die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und formaldehydhaltiges
Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile, Rohrleitungsfral}, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche
Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise kdnnten nur Uber gesonderte
Fachgutachten gefuhrt werden und sprengen den Rahmen dieses Wertgut-
achtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohngebaude

Nordseite des Gebaudes Siidseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um eine Doppelhaushalfte mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dach-
geschoss. Der Zugang zum Gebaude erfolgt Uber einen Hauseingang auf der
Nordwestseite. Im Inneren ist das Gebaude durch Treppenlaufe vom Kellerge-
schoss bis zum Dachgeschoss erschlossen. Auf der Stdwestseite ist eine PKW-
Doppelgarage in das Gebaude integriert. Das Gebaude ist in einem dem Baujahr
entsprechenden Baustil mit einem Walmdach, einem Balkon, Dachgauben und
einer Putzfassade errichtet. Die Erschlielung der beiden Doppelhaushalften und
der Garagen erfolgt Uber eine gemeinschaftliche Zufahrtsflache, die entlang der

nordwestlichen Grundstucksgrenze verlauft.

Baujahr: angabegemal’ Baubeginn ca. 1977, Fertigstellung ca. 1982

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit einem Stahlbetonkeller, Mauerwerks-

wanden, Stahlbetondecken und einem Walmdach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt.

Gebaudeabmessungen

Das Gebaude hat eine unregelmaRige Grundflache mit einer maximalen Breite,
einschlieBlich Garage von ca. 17,49 m und einer Tiefe zwischen ca. 5,74 m und
10,74 m.
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Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum Ge-
baude erfolgt Uber einen Eingang auf der Nordwestseite. Das Gebaude ist durch
innen liegende Treppenlaufe vom Keller bis zum Dachgeschoss erschlossen.

Kellergeschoss

Im Keller befinden sich ein Vorraum mit Treppenlauf, ein Flur, ein Heizungsraum,
ein Tankraum, eine Waschkuche, ein Duschbad, ein WC, ein Vorratsraum, und
zwei beheizte Kellerraume. Die Belichtung und die Beluftung der Rdume erfolgen

Uber Kellerfenster und Lichtschachte.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich eine Diele mit Hauseingang und Treppenlauf, ein
WC, ein Flur, eine Kiche, ein Arbeitszimmer, ein groRes Wohnzimmer und ein
zum Wohnzimmer offenes Esszimmer. Die Kiche und das Arbeitszimmer sind
nach Nordwesten, das Esszimmer und das Wohnzimmer sind nach Sudosten
orientiert. Vom Wohnzimmer aus besteht Zugang zu einer Terrassenflache auf
der Sudostseite. Alle Raume sind durch Fenster bzw. Fenstertiren tagbelichtet
und bellftet. Das WC ist innenliegend und zwangsentliftet. Alle Raume sind Uber
die Diele bzw. den Flur erschlossen. Das Arbeitszimmer ist Uber eine Holzwand

vom Wohnzimmer abgetrennt.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss, das Uber eine normale Geschosstreppe zu erreichen ist,
befinden sich ein Flur mit Treppenlauf und Luftraum zum Erdgeschoss, ein
Elternbereich mit Bad, Schlafzimmer und Abstellflache, ein Zimmer (Plan-
bezeichnung Dame und Gast, beide Zimmer vor Ort zusammengelegt), ein
Duschbad und ein ausgebautes Zimmer uber der Garage. Im Bereich der
Abseiten befinden sich teilweise Abstellflachen. Das Schlafzimmer und die
beiden Zimmer sind nach Sudosten orientiert und haben Zugang zu einem
vorgelagerten Balkon. Alle Raume und das Bad sind durch Fenster bzw. Fenster-

turen sowie durch Gauben tagbelichtet und bellftet. Die ErschlieRung der Raume
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erfolgt Uber den zentral angeordneten Flur. Das Zimmer Uber der Garage ist ein
gefangener Raum, der nur Uber das weitere Zimmer zu erreichen ist. Die

Raumhdhen sind teilweise durch Dachschragen eingeschrankt.

Beurteilung

Es besteht ein flr groRere Doppelhaushalften dieser Bauzeit Gbliches Raum- und
Flachenangebot. Die Grundrisseinteilung im Erdgeschoss ist gro3zugig und in
Teilbereichen offen und reprasentativ. Die Grundrisseinteilung im Dachgeschoss
ist teilweise etwas verwinkelt und weist nur eine eingeschrankte Anzahl an
Zimmern und einen gefangenen Raum auf. Die Raume sind generell gut
geschnitten, verfugen Uber ausreichende Grofden und sind ihrer Funktion ent-
sprechend ausgerichtet.

beheizter Kellerraum Balkon DG

Rl |

Kiiche EG Wohnzimmer EG
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Diele EG Zimmer DG
Zimmer DG liber Garage Treppenlauf EG/DG

Wohnflache

Fur das Gebaude liegt keine Flachenberechnung vor. Die Planunterlagen
enthalten keine Flachenangaben. Die Wohnflache wurde daher Uberschlagig, mit
einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der
Mafangaben in den Grundrissplanen ermittelt. Die Grundrisse und Flachen vor
Ort weichen hiervon teilweise ab. Eine Uberpriifung der angegebenen MaRe mit
den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Fur den Putz erfolgt ein pauschaler
Abzug von 3,0 %. Der Balkon ist mit 50 % der Flache und die teilweise Uber-

deckte Terrasse ist mit 25 % der Flache berucksichtigt.
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Zusammenstellung der Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Diele 9,91
Flur 3,10
WC 2,01
Kiche 7,19
Esszimmer 9,06
Wohnzimmer 39,69
Arbeitszimmer 15,99
Dachgeschoss
Flur 4,89
Bad 1 11,27
Schlafzimmer 22,41
Dame 12,43
Gast 8,31
Bad 2 3,06
ausgeb. Flache Uber Garage - Duschbad, Zimmer, ca. 15,81
165,13
Putzabzug 3% -4,95
160,18
Terrasse zu 25% 10,56
Balkon zu 50% 10,17
Wohnflache des Bewertungsobjekts 180,91
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 181,00

(Grundlage: Flachenangaben Grundrissplane)

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:
Grindung: Streifenfundamente
AulRenwande: Mauerwerk, Keller: Stahlbeton
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Decken: Stahlbetondecken

Dach: Walmdach, Dachstuhl als Holzkonstruktion mit
Schiefereindeckung, Spenglerarbeiten in Kupfer

Treppen: Stahlbetontreppenlaufe mit Holzstufen, Teppichbelag und
Holzgelander

Fassade: Putzflachen mit Anstrich

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, EG teilweise vergittert
Kunststoffrollladen (teilweise elektrisch betrieben)

Taren: Hauseingang: Massivholztur
Raume: Holzwerkstofftiren lackiert

Balkon: Stahlbetonbalkon mit Fliesenbelag und Holzgelander mit
waagrechter Lattung

Innenausbau:

Innenwande: Mauerwerk, Trennwand aus Holz zwischen Wohnzimmer
und Arbeitszimmer

Wandflachen: Keller: Putz- und Betonflachen gestrichen, Waschktche
und Sanitarrdume teilweise Fliesen
EG / DG: Putzflachen gestrichen, teilweise Tapeten, Maler-
arbeiten in Spachteltechnik und Holzverkleidungen,
Sanitarraume Fliesen

Deckenflachen: Keller: Putz- bzw. Betonflachen gestrichen, ein Kellerraum
mit abgehangter Decke und Beleuchtungsspots
EG: Putzflachen gestrichen
DG: Putz- und Trockenbauflachen gestrichen, teilweise
Beleuchtungsspots

FuRbdden: Keller: Fliesen-, Teppich- und Laminatboden

EG: Teppichbdden, Diele, WC und Kuche Fliesenbdden
DG: Teppichbdden, Sanitarraume Fliesen bzw. Naturstein
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Sanitarraume:

WC Keller:

Waschbecken und Stand-WC, Fliesenboden, Wande
Tapete, mittlerer Standard

Duschbad Keller:

Dusche, Waschbecken, Fliesenboden, Wande raumhoch
gefliest, mittlerer Standard aus dem Baujahr

WC EG:

Waschbecken und Hange-WC, Fliesenboden, Wande
raumhoch gefliest, mittlerer Standard aus dem Baujahr
Duschbad DG:

Dusche, Waschbecken und Hange-WC, Fliesenboden,
Wande ca. 2,0 m hoch gefliest, mittlerer Standard aus den
1990er Jahren

Bad DG:

Einbauwanne, Dusche, zwei Waschbecken, Bidet und
Hange-WC, Fliesenboden (Naturstein), Wande raumhoch
gefliest (Naturstein), gehobener Standard aus dem Baujahr

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

bes. Bauteile:

bes. Einbauten:

Zentralheizung (6lbefeuert, Baujahr 2003), Kellertank aus
Stahl, Kompakt- und Radiatorenheizkorper, teilweise
FuRbodenheizung (angabegemal Diele, Bad DG),
Warmwasser Uber Zentralheizung

Der Funktion des Gebaudes entsprechend durchschnittlich
ausgelegt, Verteilung mit Automatensicherungen

Lichtschachte, Balkon, Dachgauben

Einbauklche, Einbaumdbel (nicht bewertet)
offener Kamin Wohnzimmer
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Duschbad Keller

Bad DG Duschbad DG

Heizungsanlage

Elektroverteilung
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Durchgefiihrte Arbeiten

Gemal Auskunft beim Ortstermin wurden, abgesehen von Ublichen Schénheits-
reparaturen und Instandhaltungsarbeiten, folgende Renovierungs- und Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefuhrt:

ca. 1990er Jahre: Ausbau Zimmer uber Garage und Duschbad DG
ca. 2003: Erneuerung Heizungsanlage

ca. 2010: Erneuerung Fliesenboden Diele EG

Mangel / Schaden
Beim Ortstermin wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit,

folgende Mangel und Schaden festgestellt bzw. mitgeteilt:

- Dacheindeckung alt und partiell undicht (stellenweise Verfarbungen
Decke DG)

- Holzbauteile auRen und Fassade teilweise etwas abgewittert

- partielle Fliesenschaden Balkon

- altersbedingte Abnutzung (z.B. Bodenbelage abgenutzt, Malerarbeiten

erforderlich)

Ausstattung / Bauzustand

Das Gebaude weist einen mittleren, teilweise gehobenen Ausstattungsstandard
auf. Die Ausstattung stammt Uberwiegend aus dem Baujahr und wurde teilweise
durch Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen verandert (siehe Auflistung

oben).

Das Gebaude ist in einem dem Baualter entsprechenden, Uberwiegend guten
und gepflegten Unterhaltungszustand. In Teilbereichen bestehen altersbedingte
Abnutzungen und daruber hinausgehende Mangel und Schaden (siehe Auf-
listung oben). Im Rahmen eines Nutzerwechsels sind Renovierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen erforderlich. Das Gebaude weist einen Instand-

haltungsruckstau im Bereich der genannten Mangel und Schaden auf. Die
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genannten Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung ubersteigen,
werden im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus

bertcksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist einen weitgehend dem Baujahr entsprechenden
Dammstandard auf. Unter anderem fihren die aus dem Baujahr stammenden
AuRenwande, die Fenster und die Dachflachen zu erhohten Warmeverlusten.
Durchgreifende energetische Sanierungsmaf3nahmen wurden nicht durch-
gefuhrt. Insgesamt ist die energetische Qualitdt des Gebaudes als baujahres-

typisch und nicht mehr zeitgemal einzustufen.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei
weitem nicht erflllt. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und
der haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis, der dem Sachver-

standigen nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 PKW-Doppelgarage

Nordwestseite Garage Innenansicht Garage

Beschreibung

Auf der Sudwestseite ist eine PKW-Doppelgarage in das Wohngebaude inte-
griert. Die Garage wird von Nordwesten Uber ein elektrisch betriebenes Kipptor
erschlossen. Uber eine Holztlire besteht Zugang zum Garten. Die Garage ist, wie
das Wohngebaude, in Massivbauweise mit beschichtetem Betonboden und
Mauerwerkswanden errichtet. Die Wande und die Decke sind verputzt. Die

Garage ist beheizt. Die Garagenzufahrt ist mit Betonsteinpflaster befestigt.
Baujahr: wie Wohngebaude

Mangel / Schaden
Beim Ortstermin wurden augenscheinlich keine wesentlichen Mangel und

Schaden festgestellt bzw. mitgeteilt.

Bauzustand
Die Garage ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlich

guten Zustand.
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3.4 AuBenanlagen

slidwestlicher Grundstiicksbereich nordwestlicher Grundstiicksbereich mit
(Sondernutzungsflache) gemeinschaftlicher Zufahrt

Beschreibung

Garten: angelegte Rasen- und Pflanzflachen mit Strauch- und
Baumbepflanzung, teilweise Beschattung durch hohen
Baumbestand

Einfriedung: Holzzaune, teilweise hinterpflanzt, gemeinschaftliche

Toranlage bei Zufahrt

Terrasse: Terrassenflache mit Plattenbelag befestigt, teilweise
Uberdacht, offener Kamin

Wege: Hauszugang und gemeinschaftliche Zufahrt mit
Betonsteinpflaster befestigt

Sonstiges: Gartenhutte aus Holz

Zustand
Die Aulenanlagen sind generell in einem durchschnittlich gepflegten Zustand.
Die gemeinschaftliche Toranlage ist defekt und sanierungsbedurftig. Gemaf

Auskunft beim Ortstermin liegen die Sanierungskosten bei ca. 7.000 €.
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlcksichtigung der
Lage auf dem Grundstlicksmarkt, zu bemessen. Danach sind die Verfahren nach
den im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist eine Doppelhaushalfte, deren Wert fur einen
potentiellen Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung liegt. Nach den vor-
liegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt, bei dem
der Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt wird. Zu Kontrollzwecken
und zur Plausibilisierung des Verkehrswerts wird der Ertragswert auf der Basis
marktiblicher Mietertrage herangezogen. Des Weiteren werden Vergleichs-

verkaufe des Gutachterausschusses zur Plausibilisierung herangezogen.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-

standigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgeflihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Gemeinde Grunwald gilt generell als sehr gute und gesuchte Wohnlage im
sudlichen Bereich des Landkreises Minchen. Durch die unmittelbare Nahe zum
Perlacher Forst und die Nahe zur Isar ist ein hoher Freizeit- und Erholungswert

gegeben. Die Verkehrsanbindung durch den offentlichen Personennahverkehr ist
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als durchschnittlich und die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr als

gut zu bewerten.

Das Gebaude weist ein fur groRere Doppelhaushalften dieser Bauzeit Ubliches
Raum- und Flachenangebot auf. Die Grundrisseinteilung im Erdgeschoss ist
grol3zlugig und in Teilbereichen offen und reprasentativ. Die Grundrisseinteilung
im Dachgeschoss ist teilweise etwas verwinkelt und weist nur eine einge-
schrankte Anzahl an Zimmern und einen gefangenen Raum auf. Die Raume sind
generell gut geschnitten, verfugen Uber ausreichende Grof3en und sind ihrer
Funktion entsprechend ausgerichtet.

Das Gebaude weist einen mittleren, teilweise gehobenen Ausstattungsstandard
auf. Die Ausstattung stammt Uberwiegend aus dem Baujahr und wurde teilweise
durch Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen verandert (siehe Abschnitt
3.2).

Das Gebaude ist in einem dem Baualter entsprechenden, Uberwiegend guten
und gepflegten Unterhaltungszustand. In Teilbereichen bestehen altersbedingte
Abnutzungen und daruber hinausgehende Mangel und Schaden (siehe Abschnitt
3.2). Im Rahmen eines Nutzerwechsels sind Renovierungs- und Moderni-
sierungsmaflnahmen erforderlich. Das Gebaude weist einen Instandhaltungs-
ruckstau im Bereich der genannten Mangel und Schaden auf. Die genannten
Punkte, die das normale Mal der Alterswertminderung ubersteigen, werden im
Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus beruck-

sichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen hat eine
Trendwende stattgefunden. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einem Rilckgang des Preisniveaus geflhrt. Seit etwa

Mitte/Ende 2024 ist eine weitgehende Stabilisierung des Preisniveaus bei
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Wohnimmobilien zu beobachten. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien ist

gegeben.

Vergleichbare Doppelhaushalften werden generell am Immobilienmarkt nach-
gefragt. Das Baualter und die nicht mehr zeitgemale energetische Qualitat
schranken den Kauferkreis jedoch etwas ein. Unter Berucksichtigung der be-
schriebenen Marktbedingungen ist die Verkauflichkeit des Objekts, bei adaquater
Preisgestaltung und entsprechender Vermarktungsdauer als durchschnittlich zu
beurteilen. Eine Vermietung des Objekts ist, gegebenenfalls nach der
Durchfuhrung von Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen, gut

maglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen
erstellt. Die Ubereinstimmung der Male in den Planen mit den tatsachlichen
Malen wurde nicht gepruft.

Grundstucksflache gemald Grundbuch m?
Flst. 405/8 1.615,00
Gesamtflache 1.615,00
Miteigentumsanteil gemal Grundbuch m? m?
Flst. 405/8 1.615,00
1/2 Miteigentumsanteil 0,50 1.615,00 807,50
Miteigentumsanteil des Grundstiicks 807,50
zugeordnete Grundstucksflache Haus Nr. 1 m?
Sondernutzungsflache einschl. Gebaude 717,00
zzgl. Zufahrt zu 1/2 87,50
804,50
zugeordnete Grundstiicksflache Haus Nr. 1 rd. 805,00
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Wohngebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 138,84
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 138,84 138,84
Erdgeschoss (ohne Garage) 108,56
Dachgeschoss (ausgebaut) 138,70
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 247,26 247,26
Bruttogrundflache gesamt 386,10
Bruttogrundflache gesamt rd. 386,00
Wohnflache m?
Wohnflache 180,91
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 181,00
Garage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Erdgeschoss 30,14
Bruttogrundflache rd. 30,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Doppelgarage 2,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 2,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der
Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 Wertrelevante Grundstuicksflache

Der Ermittlung des Bodenwerts wird nicht die sich aus dem Miteigentumsanteil
ergebende Grundstlcksflache, sondern die dem Eigentimer tatsachlich zur
eigenen und ausschliel3lichen Nutzung zur Verfugung stehende Grundstucks-
flache zzgl. dem 72 Anteil an der gemeinschaftlichen Zufahrtsflache zugrunde

gelegt.

zugeordnete Grundstucksflache Haus Nr. 1 m?

Sondernutzungsflache einschl. Gebaude 717,00

zzgl. Zufahrt zu 1/2 87,50
804,50

zugeordnete Grundstiicksflache Haus Nr. 1 rd. 805,00

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem gesamten Wohnbaugrundstuck realisierte Mal® der baulichen
Nutzung (WGF2Z) ergibt sich wie folgt:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?

Geschossflache Gesamtgrundstick (Berechnung siehe Anlage) 370,00
Gesamtflache des Grundstlcks (GFG) 1.615,00
Geschossflachenzahl Gesamtgrundstiick (WGFZ) 0,23

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in jedem

Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.
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Der Bodenwertermittlung ist das auf die wertrelevante Grundstlcksflache be-

zogene Mal} der baulichen Nutzung zugrunde zu legen. Dieses ergibt sich wie

folgt:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache Haus Nr. 1 (Berechnung siehe Anlage) 201,49
zugeordnete Grundstucksflache 804,50
Geschossflachenzahl zugeordnete Grundstuicksflache (WGFZ) 0,25

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in jedem

Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.3 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstlcks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundsticken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen flr
Vergleichsgrundstucke konnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert flr ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstucke,

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur das betreffende Gebiet folgender

Bodenrichtwert fur erschliefungsbeitragsfreies Wohnbauland veréffentlicht:

Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss €/m?
RWZ 12205 - Grinwald Ost, Wohnbauflachen W - ebf
01.01.2024 wGFZ = 0,30 3.100,00
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Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick Uber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende Grund-
stuck hieraus abgeleitet werden kann. Die Bodenpreise sind seit der Festlegung
der Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 gefallen. Entsprechend den Angaben des
Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt Minchen im Halb-
jahresbericht 2025 liegen die Preise flr individuelle Wohnbaugrundsticke im
Durchschnitt Gber alle Wohnlagen zu diesem Zeitpunkt ca. 14 % unter den
Bodenrichtwerten zum 01.01.2024. Auf Grundlage dieser Angaben ist im
vorliegenden Fall ein Preisabschlag bis zum Stichtag in Hohe von 15 % zu

berucksichtigen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 3.100,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -15,00% -465,00
2.635,00
Basiswert WGFZ = 0,30 2.635,00

54 Bodenwert bebautes Grundstick

Der Bodenwert einzelner Grundstucke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Die Bodenrichtwertzone erstreckt sich Gber einen grolden Bereich (Grunwald
Ost). Aufgrund der etwas abseitigen Randlage ist die Lage etwas schlechter als
die Durchschnittslage des Basiswerts. Hierfur ist ein Abschlag in HOhe von 5 %

angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt mit der Hohe der vorhandenen baulichen Aus-
nutzung (WGFZ). Fur die Anpassung der WGFZ werden die vom Gutachter-

ausschuss fur dieses Gebiet abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

GroRe Grundstucke werden auf dem Grundstiucksmarkt niedriger, kleine

Grundsticke hoher gehandelt als durchschnittlich groRe Grundstiicke. Die
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vorhandene GrundstlcksgrofRe ist fur die Lage und Nutzung sowie unter
Berucksichtigung der bereits erlauterten GFZ-Anpassung als Ublich grof3

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Der langliche Grundstickszuschnitt mit einem schmalen Sudgarten vor dem
Gebaude ist etwas ungunstig. Hierfur ist ein Abschlag in Hohe von 3 % ange-

messen.

Fir den Miteigentumsanteil an dem Grundstlick ist unter Ansatz der grundstlicks-

spezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,30 0,565 2.635,00
Ausnutzung WGFZ = 0,25 0,534

Anpassung GFZ (%) -5,49% -144,73
Anpassung Lage (%) -5,00% -131,75
Anpassung Ausrichtung (%) -3,00% -79,05
Marktkonformer Bodenwert 2.279,47
Marktkonformer Bodenwert rd. 2.279,00
Bodenwertermittlung m? €/m? €
zugeordnete Grundstucksflache 804,50 2.279,00 1.833.455,50
Bodenwert Grundstiicksanteil rd. 1.833.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen und aus

dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 der ImmoWertV
sind bei der Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten, dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung

dieser Daten zugrunde lagen.

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht keine eigenen Markt-
anpassungsfaktoren. Im vorliegenden Fall wird der nachfolgenden Sachwert-
ermittlung daher das vom Gutachterausschuss der angrenzenden Landes-
hauptstadt Minchen fur die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete und im

entsprechenden Marktbericht veroffentlichte Modell zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veroffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angegebenen
Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukonstruktion)
und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006 sowie die
Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771
gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren
Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres

2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
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2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

Fir die Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundsticksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachterausschuss
veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das Vorgehen des
Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt Minchen wird
jedoch aus Grunden der Modellkonformitat der Baukosten-Regionalfaktor fur den
Landkreis Minchen nach BKI (Baukosteninformationszentrum) verwendet.

Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,347
Baupreisindex (Stand: 11/2025, Basis 2010) 1,884
Korrekturfaktor gesamt 2,537
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 2.01 — Doppel- und
Reihenendhaus - Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut —
zuzuordnen. FUr diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des Gebaude-
standards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kosten-

kennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebéaudeart 2.01 615 685 785 945 1.180
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung in Anlehnung an die Beschreibung des
Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.
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Standardmerkmale Standardstufe
1 2 3 4 5
AulRenwande X
Dacher X
Aulenturen / Fenster X
Innenwande / -turen X
Decken / Treppen X
FulRboden X
Sanitareinrichtungen X
Heizung X
Sonstige techn. Ausstattung X

Uber Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene
Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-
mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des flr das jeweilige Standard-

merkmal mafligebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
Auflenwande 23% 157,55 0,46
Dacher 15% 117,75 0,45
Aulenturen / Fenster 11% 75,35 0,22
Innenwande / -turen 11% 86,35 0,33
Decken / Treppen 11% 86,35 0,33
FuRBbdden 5% 39,25 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 85,05 0,36
Heizung 9% 70,65 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 47,10 0,18
Summe 100% 765,40 2,75
Standardstufe rd. 2,75
Kostenkennwert rd. 765,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/ m? BGF x Anteil in %;

Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)
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Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fur freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser als Modellansatz eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung von 80
Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall

eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Entsprechend dem in Anlage 2 der ImmoWertV veroffentlichten Modell ,zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen®,
fuhren die im vorliegenden Fall durchgefuhrten und zeitlich bereits weiter
zurtckliegenden ModernisierungsmalRnahmen (siehe Abschnitt 3.2), zu keiner

Erh6hung der Restnutzungsdauer.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich, den tatsachlichen Gegebenheiten ange-

glichen.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Die zum Stichtag vorhandenen Mangel und Schaden Uberschreiten das im
Rahmen der Alterswertminderung berucksichtigte Mald (siehe Abschnitt 3.2).
Nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen ist hierflr ein wertrelevanter
Ansatz von 150,00 €/m? Wohnflache zu berlcksichtigen. Dieser beschrankt sich
auf die wesentlichen Mallhahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebaudes entsprechenden Zustands. Modernisierungsmafinahmen sind nicht
bertcksichtigt.
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsachlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten konnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich tbersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag berucksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in einer
Spanne von 4 % bis 8 % des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein

Ansatz in Hohe von 5 % angemessen.

6.2 Sachwertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) im Mittel 1979
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1979
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre
Baualter (BA) 46 Jahre
Alterswertminderung linear 57,50 %
Wohngebéude

Bruttogrundflache (BGF) 386,10 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 765,00 €/m?
Garage

Bruttogrundflache (BGF) 30,14 m?
Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Gebaude 386,10 765,00 295.362,68
besondere Bauteile (Lichtschachte, Balkone, etc.) 3,00% 8.860,88
Garage 30,14 485,00 14.615,48
318.839,03
Korrekturfaktoren 2,537 808.894,62
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 808.894,62
abzgl. Alterswertminderung (%) -57,50%  -465.114,41
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 343.780,21
Zeitwert Gebaude rd. 344.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Gebaude 343.780,21
zzgl. Auldenanlagen (%) 5,00% 17.189,01
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 360.969,22
Bodenwert Wohnbaugrundsttick 1.833.455,50
2.194.424,72
Vorlaufiger Sachwert rd. 2.194.000,00

Der angegebene Reparaturstau wird bei der Ableitung des Verkehrswerts als

besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal wertmindernd beruck-

sichtigt.
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7 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

Die nachfolgende Ertragswertermittlung dient der Kontrolle und Plausibilisierung
des festgestellten Verkehrswerts und wird deshalb nur in verkirzter Form, ohne

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag
Gemaly Auskunft beim Ortstermin ist das Anwesen zum Stichtag nicht vermietet

und wird vom Berechtigten des Wohnungsrechts genutzt.

Auftragsgemal erfolgt die Wertermittlung im mietfreien Zustand ohne Bertck-
sichtigung mietvertraglicher Bindungen. Der Ertragswertermittlung werden
marktubliche Mietertrage zugrunde gelegt.

Marktibliche Mieten fur vergleichbare Objekte liegen zum Stichtag gemaf
Marktrecherche, abhangig vom Wohnwert und der Grélie, in der folgend

dargestellten Bandbreite:
20,00 €/m? - 24,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist fur Neuvermietungen folgende

Nettokaltmieten aus:

IVD Marktbericht Frihjahr 2025 einfach mittel gut
Doppelhauser mit 125 m? Wohnflache, incl. einer Garage.

Grunwald 2.320,00 2.430,00 2.780,00
bez. auf Wohnflache 18,56 19,44 22,24
Minchen 2.350,00 2.750,00 3.400,00
bez. auf Wohnflache 18,80 22,00 27,20
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Die angegebenen Werte bestatigen die gemal eigener Marktrecherche

dargestellten Mietspannen. Unter Berlcksichtigung der Art, Grol3e, Ausstattung,

Beschaffenheit und Lage des Bewertungsobjekts sind zum Stichtag folgende

Mieten und Rohertrage angemessen:

marktiblicher Rohertrag m? €/m? €
Wohngebaude 181,00 22,00 3.982,00
KFZ Stellplatze Stk. €/Stk.

Doppelgarage 2,00 75,00 150,00
Rohertrag pro Monat 4.132,00
Rohertrag pro Jahr (RoE) 49.584,00

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf

Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

Ublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.
Wohngebaude 1,00 354,94 354,94
Doppelgarage 2,00 46,45 92,90
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohngebaude 181,00 13,94 2.523,14
Stk. €/Stk.

Doppelgarage 2,00 104,82 209,64
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

49.584,00 2,00% 991,68
Bewirtschaftungskosten insgesamt 4.172,30
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 8,41%
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Liegenschaftszinssatz

Fir Objekte vorgegebener Art werden vom zustandigen Gutachterausschuss
keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Vom Gutachterausschuss der
angrenzenden Landeshauptstadt Mdnchen wird im Marktbericht 2024 far
wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser in Minchen ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,2 % bei einer Spanne von 1,2 %
- 3,5 % veroffentlicht.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat aktuelle, marktubliche Liegen-
schaftszinssatze fur Deutschland veréffentlicht. Sie sind das Resultat einer
bundesweiten Erhebung der IVD- Bewertungssachverstandigen. Fur Wohnob-

jekte gibt der IVD folgende Spanne an:

nicht freist. EFH, DHH, RH 1,5% — 4,5%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu berucksichtigen. Der Grundstucksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit
héherem Risiko. Unter Berlcksichtigung der zum Stichtag gegebenen immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der Aus-
stattung des Objekts, der Objektlage, der Nutzung, der Restnutzungsdauer und
der Héhe der angesetzten Ertrage ist ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von

2,2 % angemessen.

7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) im Mittel 1979
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1979
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Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre
Baualter (BA) 46 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,20 %
Rentenbarwertfaktor 23,77 RBF
Bodenwert Wohnbaugrundstiuck 1.833.455,50 €

Ermittlung des Ertragwerts

Jahresrohertrag 49.584,00
abzgl. Bewirtschaftungskosten -4.172,30
Reinertrag (RE) 45.411,70
abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ’ BW LSZ
Wohnbaugrundstiick 1.833.456 2,20% -40.336,02
Gebaudeertragsanteil (GEA) 5.075,68

GEA RBF
Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 5.075,68 23,77 120.648,91
zzgl. Bodenwert Wohnbaugrundstuck 1.833.455,50
Vorlaufiger Ertragswert 1.954.104,41
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 1.954.104,41
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 1.954.104,41
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau bez. Wohnfl. 181,00 m?

150,00 €/m? -27.150,00

Ertragswert des Bewertungsobjekts 1.926.954,41
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 1.930.000,00
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8 Verkehrswert (miet- und lastenfrei)

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist nach
ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der herange-
zogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticks-

markt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fur die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmalig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiucksmerkmale erforderlich.

Der zustandige Gutachterausschuss verdffentlicht keine Marktanpas-
sungsfaktoren. Der Gutachterausschuss der angrenzenden Landeshauptstadt
Muanchen veréffentlicht im Marktbericht 2024 Marktanpassungsfaktoren fur
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser in Abhangigkeit preisrelevanter Merk-
male wie Wohnlage, Baujahresgruppe, Wohnflache, etc.. Unter Berucksichtigung
der Merkmale des Bewertungsobjekts werden folgende Marktanpassungs-

faktoren als Mittelwerte angegeben:

Gutachterausschuss LH Minchen - Marktbericht 2024

Wohnlage beste 0,90
Baujahr 1970 - 1984 0,92
Wohnflache > 150 m? 0,93
vorl. Sachwert > 1,5 Mio. € 0,87
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Gutachterausschuss LH Miinchen - Marktbericht 2024

Gebaudeart DHH 1,01
GrundstucksgrolRe > 500 m? 0,88
Restnutzungsdauer 25 - 35 Jahre 0,94
Bodenwertanteil >80 % 0,90
Mittelwert Sachwertfaktoren 0,92
Mittelwert Standardabweichung 0,21
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,71

bis 1,13

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) konnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen und kénnen nicht direkt auf
den Landkreis Munchen Ubertragen werden. Nach sachverstandiger Ein-
schatzung erscheint im vorliegenden Fall unter Berucksichtigung objekt-
spezifischer Faktoren, wie dem Gebaudealter, der Grolde des Anwesens und der
Hoéhe des vorlaufigen Sachwerts sowie der Marktlage zum Stichtag, ein im
Bereich des Mittelwerts der Spanne liegender Marktanpassungsfaktor in Hohe
von 0,92 (Abschlag 8 %) als marktgerecht. Als besonderes objektspezifisches

Grundstlcksmerkmal ist der bereits erlauterte Reparaturstau zu berucksichtigen.

Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 2.194.42472
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
Marktanpassung -8,00%  -175.553,98
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 2.018.870,75
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau bez. Wohnfl. 181,00 m?

150,00 €/m? -27.150,00
Sachwert 1.991.720,75
Verkehrswert rd. 1.990.000,00
Ruckrechnung
Wert pro m* Wohnflache 1.990.000 181,00 10.994,48
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Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €
Verkehrswert 100,00 1.990.000,00
Ertragswert 96,98 1.930.000,00

Der auf Basis marktiblicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte
Ertragswert liegt ca. 3 % unter dem Verkehrswert. Der Ertragswert bestatigt somit

den Verkehrswert.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des 72 Mit-
eigentumsanteils an dem Grundstlck, Flst. 405/8, Gemarkung Grinwald, Amts-
gericht Minchen, verbunden mit dem Sondereigentum an Haus Nr. 1, Porten-
langerstrale 16a, 82031 Grunwald zum Wertermittlungs- und Qualitats-

stichtag 10.07.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet

1.990.000,- €.

(i.W. eine Million neunhundertneunzigtausend Euro)

Kennzahlen €

Basis: Verkehrswert 100,0% 1.990.000,00
Ertragswert 97,0% 1.930.000,00
Rohertrag/Jahr 2,5% 49.584,00
Bodenwert 92,1% 1.833.000,00
Vielfaches des Rohertrags 40,13
Verkehrswert / m? Wohnflache A. 181,00 10.994,48

Plausibilisierung
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-

sammlung folgende Verkaufe von Doppelhaushalften mitgeteilt:
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Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen

Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis € Korr.  Entw. Preis (mod.)
Feb.25 122 572 o 1.407.000 1,00 0,98 1.378.860
Dez. 24 290 692 o 1.800.000 1,00 0,97 1.746.000
Jun. 24 140 626 o 1.700.000 1,00 0,95 1.615.000
Mai. 24 180 848 - 1.580.000 1,10 0,94 1.633.720
Apr.24 304 1360 + 3.450.000 0,90 0,94 2.918.700

Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Objekt:
- schlechter, 0 vergleichbar, + besser

a H~ WO N -

Die Lagen sind bekannt, dirfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 1.858.456
Standardabweichung 607.568
Standardabweichung / Mittelwert 32,69%
Mittelwert Wohnflache m? 207,20
Preis / m? Wohnflache 8.969,38
Mittelwert Grundstucksflache m? 819,60
Preis / m? Grundstucksflache 2.267,52

Die Vergleichsobjekte befinden sich generell in vergleichbaren Lagen im Bereich
der Gemeinde Grunwald (Entfernung < 1,5 km). Das Vergleichsobjekt Nr. 4
befindet sich in einer etwas schlechteren Lage, in der Nahe der StralRenbahn-
trasse und einer starker befahrenen Stralle. Fur die Anpassung an die Lage des
Bewertungsobijekts ist ein Zuschlag in Héhe von 10 % angemessen. Das Ver-
gleichsobjekt Nr. 5 befindet sich in einer etwas besseren Lage im Bereich des
Isarhochufers. Fur die Anpassung an die Lage des Bewertungsobijekts ist ein

Abschlag in Hohe von 10 % angemessen.

Die Gebaude stammen aus den Baujahren 1970 (Nr. 1), 1981 (Nr. 2), 1982 (Nr.
4) und 1991 (Nr. 5). Das Baujahr des Vergleichsobjekts Nr. 3 ist nicht naher
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bekannt, liegt jedoch auch etwa in der zuvor genannten Spanne. Die Ausstattung

und der Bauzustand der Vergleichsobjekte sind nicht naher bekannt.

Die fallende Preisentwicklung der weiter zurlckliegenden Verkaufe wird durch
Abschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Preisentwicklung wird

ein jahrlicher Preisruckgang von 5% zugrunde gelegt.

Bezogen auf die mittlere Wohnflache ergeben die angepassten Vergleichsver-
kaufe einen Wert von rd. 8.969,- €/m? (Spanne rd. 6.021,- €/m? bis 11.536,- €/m?).
Die Vergleichswerte bestatigen, unter Bertcksichtigung u.a. eines Zuschlags u.a.
fur die Uberdurchschnittliche Grundsticksflache den festgesetzten Verkehrswert,

der, bezogen auf die Wohnflache, einen Wert von 10.994 - €/m? ergibt.
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9 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemal erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Berucksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in
Abteilung Il eingetragenen Belastungen sind im ausgewiesenen Verkehrswert
nicht berucksichtigt. Nachfolgend wird auftragsgemafd der Werteinfluss der Be-
lastung Ifd. Nr. 4 — Wohnungsrecht ermittelt und gesondert ausgewiesen (siehe
auch Abschnitt 2.1).

Die in Abteilung Il des Grundbuchs unter der Ifd. Nr. 4 eingetragene Belastung
sichert ein Wohnungsrecht am gesamten zu bewertenden Anwesen zugunsten
von Herrn E. L., geb. am 13.10.1937. Gemal} Grundlagenurkunde URNr. 222,
Notarin E. Traugott vom 21.01.2019 wurde das Wohnungsrecht wie folgt
geregelt:
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Die wirtschaftliche Wertminderung durch das Recht ergibt sich generell aus der
Tatsache, dass der Eigentumer wahrend der gesamten Laufzeit des Rechts das
belastete Objekt weder selbst nutzen kann, noch gegebenenfalls erzielbare Miet-
oder Pachtertrage erhalt. Der Wohnungsberechtigte kann das Anwesen
unentgeltlich nutzen und er ist im Gegenzug dazu verpflichtet, flr eine
ordnungsgemalie Bewirtschaftung des Grundsticks zu sorgen. Das Recht ist
personlich, nicht vererbbar, nicht veraufl3erbar und erlischt mit dem Tod des

Berechtigten.

Die Wertminderung durch das Wohnungsrecht wird in Anlehnung an die
ImmoWertA ermittelt. Die wirtschaftliche Wertminderung ergibt sich hierbei aus
den entgangenen Mieten und ggf. weiteren Aufwendungen, die vom Eigentumer

zu tragen sind. Der im vorliegenden Fall durch den Berechtigten zu tragende
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gewohnliche Unterhaltungsaufwand ist als Vorteil fir den Eigentimer zu

berticksichtigen.

Die statistische Restlebenserwartung der berechtigten Person und die Leib-
rentenbarwertfaktoren basieren auf der Bundessterbetafel von 2022 / 2024. Als
Zinssatz wird der angemessene nutzungstypische Liegenschaftszinssatz mit

2,2 %, entsprechend der Ableitung in Abschnitt 7, als angemessen festgesetzt.

Verkaufe von belasteten Objekten zeigen, dass, aufgrund der Unsicherheit der
an das Leben des Berechtigten gebundenen Laufzeit des Rechts bei den er-
zielten Kaufpreisen, in der Regel deutliche Abschlage von bis zu 50% der rein
rechnerisch ermittelten Werte zu beobachten sind (siehe auch Kleiber — Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken) und eine zusatzliche Marktanpassung
erforderlich ist. Die HOhe der Marktanpassung orientiert sich hierbei im
Wesentlichen an der verbleibenden Unsicherheit, die sich aus der Laufzeit des
Rechts ergibt, an der Héhe der wirtschaftlichen Wertminderung durch das Recht
im Verhaltnis zum unbelasteten Verkehrswert und an der allgemeinen Lage auf
dem Immobilienmarkt. Anhand dieser wertrelevanten Faktoren kann der
Marktanpassungsabschlag in Anlehnung an das von Kroll und Hausmann
veroffentlichte Modell (siehe Kréll/Hausmann — Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage) wie folgt abgeschatzt

werden:

Ableitung Marktanpassung

Merkmal Punkte (0-1) Gewicht

Lebenserwartung 0,15 50,00 7,50
wirtschaftliche Wertminderung 0,15 30,00 4,50
Immobilienangebot 0,50 20,00 10,00
Summe Gewichte x Punkte 22,00
Marktanpassung (Summe Gewichte x Punkte / 300) 0,07
Marktanpassung in % rd. 7,00
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Erlauterungen zu den gewahlten Ansatzen:

- Die Lebenserwartung des Berechtigten, der zum Stichtag 87 Jahre alt ist, und
somit die Laufzeit des Rechts, ist als weit unterdurchschnittlich einzustufen
und fuhrt zu einer geringeren Marktanpassung, da das Risiko Uber einen
kUrzeren Zeitraum besteht.

- Das gesamte Objekt ist von der Belastung betroffen. Die wirtschaftliche
Wertminderung, in Bezug auf den unbelasteten Verkehrswert, liegt jedoch im
unteren Bereich.

- Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist zum Stichtag als durchschnittlich

einzustufen. Dies fuhrt zu einem mittleren Marktanpassungsabschlag.

Die sich durch das Wohnungsrecht ergebende Wertminderung kann wie folgt

abgeleitet werden:

Basisdaten
Stichtag 10.07.2025
Berechtigte Person:
Herr E. L. 13.10.1937
Alter der Person zum Stichtag 87 Jahre
Geschlecht der berechtigten Person mannlich
Statistische Restlebenserwartung 4,61 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,20 %
Leibrentenbarwertfaktor Mann 3,7811 LBF
An das Leben gebundener Abzinsungsfaktor 0,9168 LAF
Wertminderung durch Wohnungsrecht €
Nachteil aus entgangener Nettokaltmiete (s. Ertragswertberechnung)
Wohngebaude 3.982,00
Doppelgarage 150,00

4.132,00 4.132,00
Nachteil aus Ubernahme der Betriebskosten 0,00
Nachteil monatlich 4.132,00
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Nachteil monatlich 4.132,00
Nachteil jahrlich 4.132,00 12 49.584,00

€ LBF
Barwert des Nachteils 49.584,00 3,7811 187.482,06

abzgl. Vorteil aus Ubernahme der Bewirtschaftungskosten
(hier gewohnlicher Unterhalt,
Ansatz 2/3 der Bewirtschaftungskosten, siehe Ertragswertberechnung)

BWK LBF

Barwert des Vorteils 2.781,53 3,7811 -10.517,26
Wirtschaftliche Wertminderung durch Wohnungsrecht 176.964,81
Wirtschaftliche Wertminderung durch Wohnungsrecht rd. 177.000,00
Ableitung des belasteten Verkehrswertes €
Verkehrswert unbelastet 1.990.000,00
abzgl. wirtschaftliche Wertminderung -176.964,81
Marktanpassung -7,00% -139.300,00

1.673.735,19
Verkehrswert belastet mit Wohnungsrecht 1.670.000,00
Wertminderung durch Belastung mit Wohnungsrecht €
Verkehrswert unbelastet 1.990.000,00
abzgl. Verkehrswert belastet -1.670.000,00
Wertminderung durch Wohnungsrecht 320.000,00
Wertminderung durch Wohnungsrecht rd. 320.000,00

Die Wertminderung, die sich durch den in Abteilung Il des Grundbuchs unter der
Ifd. Nr. 4 eingetragenen Wohnungsrecht ergibt, wird zum Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag 10.07.2025 geschatzt mit gerundet

320.000,- €.

(i.W. dreihundertzwanzigtausend Euro)
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Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 31.10.2025

signiert von:

Dr. Bernhard
Thomee

=l 14.01.2026

mit:
digiSeal”

Dr. Bernhard Thomée
by secrypt
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Berechnungen
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 12,32 10,74 1,00 132,32
5,02 0,80 -1,00 -4,02
7,00 2,75 -1,00 -19,25
5,19 5,74 1,00 29,79
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 138,84
Erdgeschoss 12,26 10,74 1,00 131,67
(ohne Garage) 5,02 0,80 -1,00 -4,02
6,94 2,75 -1,00 -19,09
108,56
Dachgeschoss (ausgebaut) 12,26 10,74 1,00 131,67
5,02 0,80 -1,00 -4,02
6,94 2,75 -1,00 -19,09
5,25 5,74 1,00 30,14
138,70
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 247,26
Garage ca. 5,25 5,74 1,00 30,14
Bruttogrundflache Garage 30,14
Wohnflache Lange Breite Faktor m?
Uberschlagige Berechnung gemaf Aufteilungsplan
Erdgeschoss
Diele 4,26 3,51 1,00 14,95
4,20 1,20 -1,00 -5,04
9,91
Flur 1,76 1,76 1,00 3,10
WC 1,76 1,14 1,00 2,01
Kiche 3,01 2,39 1,00 7,19
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Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen
Wohnflache Lange Breite Faktor m?
Esszimmer 3,01 3,01 1,00 9,06
Wohnzimmer 3,51 3,01 1,00 10,57

0,24 2,75 1,00 0,66
5,98 4,76 1,00 28,46
39,69
Arbeitszimmer 4,76 3,36 1,00 15,99
Dachgeschoss
Flur 4,89 1,00 1,00 4,89
Bad 1 3,21 3,51 1,00 11,27
Schlafzimmer 4,76 4,39 1,00 20,90
1,40 1,08 1,00 1,51
22,41
Dame 4,13 3,01 1,00 12,43
Gast 2,76 3,01 1,00 8,31
Bad 2 1,70 1,80 1,00 3,06
ausgeb. Flache Uber Garage - Duschbad, Zimmer (grob Uberschlagig)
5,26 5,01 0,60 15,81
Balkon zu 50% 10,70 1,90 0,50 10,17
Terrasse zu 25% 6,50 3,80 0,25 6,18
5,00 3,50 0,25 4,38
10,56
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Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen
Geschossflache Doppelhaushalfte BGF Faktor m?
Erdgeschoss 108,56 1,00 108,56
Dachgeschoss zu 2/3 138,70 0,67 92,93

201,49
Geschossflache Doppelhaushalfte rd. 201,00
Geschossflache gesamt Lange Breite Faktor m?
Doppelhaushélfte Nr. 2
Erdgeschoss 13,74 10,74 1,00 147,57
6,81 2,63 -1,00 -17,91
8,13 3,50 -1,00 -28,46
Grundflache EG 101,20
Geschossflache DHH Nr. 2 101,20 1,67 169,01
Geschossflache DHH Nr. 1 201,49
370,49
Geschossflache gesamt rd. 370,00
Flache Haus Nr. 1 m?
Flachenangaben Teilungserklérung und Nachtrag
Sondernutzungsflache Haus Nr. 1 urspringlich 723,00
abzgl. abgetretene Strallenflache -6,00
zzgl. Zufahrt zu 1/2 175,00 0,50 87,50
804,50
zugeordnete Grundstiicksflache Haus Nr. 1 rd. 805,00
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Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen

Lageplan (unmafstablich)
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Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen

Ausschnitt Lageplan Teilungserklarung mit Sondernutzungs-

rechtsflachen und Zufahrt (unmafstablich)

(Anmerkung: Flache | nach StraBenabtretung 717 m?, Flache Ill = Zufahrt)
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Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen

Grundrisse (unmafstablich)
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Grundriss Keller (Ausschnitt Aufteilungsplan, WC unter Treppe nicht dargestelit.)
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Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen
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Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Aufteilungsplan)
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Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Portenléngerstralte 16a, 82031 Grinwald Anlagen
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Grundriss Dachgeschoss (Ausschnitt Aufteilungsplan, Grundrisseinteilung vor Ort
abweichend, ausgebaute Flache uiber Garage nicht dargestelit.)
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	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Amtsgericht München
	GZ 1540 K 475/24
	WERTGUTACHTEN
	Nr. J 5084/25
	Portenlängerstraße 1 6a 82031 Grünwald
	Auftrag:
	Ermittlung des Verkehrswertes gemäß §1 94 BauGB
	Wertermittlungsstichtag:  1 0.07.2025 Datum:  31 .10.2025
	Verkehrswert gesamt: (im miet- und lastenfreien Zustand)
	€ 1 .990.000,-
	Inhaltsverzeichnis
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	erfolgt über den zentral angeordneten Flur. Das Zimmer über der Garage ist ein gefangener Raum, der nur über das weitere Zimmer zu erreichen ist. Die Raumhöhen sind teilweise durch Dachschrägen eingeschränkt.
	Beurteilung
	Es besteht ein für größere Doppelhaushälften dieser Bauzeit übliches Raum- und Flächenangebot. Die Grundrisseinteilung im Erdgeschoss ist großzügig und in Teilbereichen offen und repräsentativ. Die Grundrisseinteilung im Dachgeschoss ist teilweise etwas verwinkelt und weist nur eine eingeschränkte Anzahl an Zimmern und einen gefangenen Raum auf. Die Räume sind generell gut geschnitten, verfügen über ausreichende Größen und sind ihrer Funktion ent-sprechend ausgerichtet.
	Bader & Thomee
	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	Wohnfläche Für das Gebäude liegt keine Flächenberechnung vor. Die Planunterlagen enthalten keine Flächenangaben. Die Wohnfläche wurde daher überschlägig, mit einer für die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der Maßangaben in den Grundrissplänen ermittelt. Die Grundrisse und Flächen vor Ort weichen hiervon teilweise ab. Eine Überprüfung der angegebenen Maße mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Für den Putz erfolgt ein pauschaler Abzug von 3,0 %. Der Balkon ist mit 50 % der Fläche und die teilweise über-deckte Terrasse ist mit 25 % der Fläche berücksichtigt.
	Bader & Thomee
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	Dr.-Ing. Bernhard Thomée
	3.4
	Außenanlagen
	Beschreibung
	Garten: angelegte Rasen- und Pflanzflächen mit Strauch- und
	Baumbepflanzung, teilweise Beschattung durch hohen Baumbestand
	Einfriedung:
	Holzzäune, teilweise hinterpflanzt, gemeinschaftliche Toranlage bei Zufahrt
	Terrasse:
	Terrassenfläche mit Plattenbelag befestigt, teilweise überdacht, offener Kamin
	Wege:
	Hauszugang und gemeinschaftliche Zufahrt mit Betonsteinpflaster befestigt
	Sonstiges: Gartenhütte aus Holz
	Zustand Die Außenanlagen sind generell in einem durchschnittlich gepflegten Zustand. Die gemeinschaftliche Toranlage ist defekt und sanierungsbedürftig. Gemäß Auskunft beim Ortstermin liegen die Sanierungskosten bei ca. 7.000 €.
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	Anlagen
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