Amtsgericht Miinchen
Geschaftszeichen:

1514 K 435/24

GUTACHTEN

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

3-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Kammer, Diele und
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Grundstuick:

Grundstucksflache:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Baujahr:

Wohnflache:

Kfz-Stellplatz:

Vergleichswert:

Anteiliger Bodenwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

3-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Kammer, Diele und
Balkon im 3. OG sowie Kellerabteil im KG,

gem. Aufteilungsplan Nr. 8

Lautensackstral’e 17, 80687 Miinchen

FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim

330 m?

1.312/10.000

Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 28.01.2025 im Zwangs-

versteigerungsverfahren

03.04.2025
03.04.2025

ca. 1930,
vermutlich teilweiser Wiederaufbau in den 50er Jahren;

ca. 83,0 m?

keiner

rd. 631.000,00 €

rd. 288.000,00 €

rd. 619.000,00 €

631.000,00 €
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 1.312/10.000 Miteigentums-

anteil an dem Grundstick FIl.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil, gemaf Aufteilungsplan
Nr. 8.

Die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Kammer, Diele und Balkon ist im 3. Ober-

geschoss gelegen. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Die Anschrift lautet Lautensackstral3e 17, 80687 Miinchen.

1.2, Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschéaftszeichen
1514 K 435/24, mit Beweisbeschluss vom 28.01.2025 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu verdéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Minchen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die
korrekte Ausflhrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegentber dem Auftrag-
geber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegenuber Dritten ist

ausgeschlossen.
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der 03.04.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigentums
mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebaudes und der AulRenanlagen erfolgte am
03.04.2025, durch den &ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Beim Ortstermin waren weiter die Mieter sowie eine Vertreterin der Hausverwaltung

anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in Kopie

als Anlage beigeflgt.

Bei der Ortsbegehung wurden die Plane aus der Teilungserklarung stichpunktartig
Uberprift. Hierbei wurden keine Abweichungen festgestellt. Ein Aufmall wurde
erstellt. Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktions-
prufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Die Besichtigung
erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdrenden wesentlichen Raume. Es
wurden die Wohnrdume im 3. Obergeschoss, das Gemeinschaftseigentum und die
Aulenanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen

Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 08.12.2024 beigeflgt:
- AG Minchen, Grundbuch von Laim, Blatt 10841
(Wohnungsgrundbuch)
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Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

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

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

- Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Minchen, Grundbuch von Laim
Lageplan des Vermessungsamtes Minchen

Aufteilungsplane vom Grundbuchamt, AG Munchen

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

Auskunft der Hausverwaltung

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

Auskunft des Gutachterausschusses Stadt Minchen

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter

Das Bewertungsobjekt ist vermietet. Die Mieter werden im Gutachten nicht nament-
lich genannt. Die Mieter werden dem Gericht mitgeteilt.

Vermietet sind im Haus Nr. 17 Lautensackstra3e Minchen im 3. OG links 3 Zimmer,
1 Kiche, 1 Kammer, 1 Bad/WC, 1 Kelleranteil, 1 Diele, 1 Balkon. Mietbeginn
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01.06.2019. das Mietverhaltnis lauft auf unbestimmte Zeit. Gemal Mietvertrag
Nettokaltmiete 1.225,00 €, zzgl. Betriebskosten 150,00 €, Gesamtmiete 1.375,00 €.
Die aktuelle Miete betragt nach Angabe der Mieter ebenfalls 1.375,00 €. Gemal
Mietvertrag wurde eine Kaution in Hohe von 3.675,00 € vereinbart. Nach Angabe der

Mieter wurde die Kaution mittels eines Sparkontos als Sicherheit verpfandet.

1.10. Teilungserkldrung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung liegt vor und wurde eingesehen.
In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
Einen Miteigentumsanteil zu 1.312/10.000 an dem genannten Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 8 des
Aufteilungsplanes — im Aufteilungsplan grau angelegt -, bestehend aus
3 Zimmer, Kiche, Diele, Kammer, Bad, WC, Balkon, 1 Keller —im

Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafig relevanten Verein-

barungen anzuflihren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 31.12.2026 bestellt.

1.12. Ricklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan 2024 betragt das Hausgeld flr das Bewertungsobjekt ab dem
01.11.2024 monatlich 432,00 €.

Nach Angabe der Hausverwaltung bestehen fir das Bewertungsobjekt zum Stand
31.12.2024 Hausgeldrickstéande in Héhe von rd. 3.747,00 €. Weiter sind die
Hausgeldzahlungen 2025 nicht bezahlt.
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Nach Angabe der Hausverwaltung werden die weiteren Hausgelder im Objekt

regelmalig bezahlt.

Die Erhaltungsriicklage betragt gemaf Hausgeldabrechnung 2023 zum 31.12.2023
rd. 44.661,00 €. Gemal Auskunft der Hausverwaltung (E-Mail vom 02.06.2025)
betragt die Gesamtriicklage zum Stand 02.06.2025 rd. 44.707,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 25.09.2024 wurde beschlossen, eine Firma mit
dem Einbau einer Brandschutztire zum Speichereingang im DG Treppenhaus inkl.
Demontage und Entsorgung der bestehenden Holztlire gemaf vorliegendem Angebot
zu beauftragen. Die Kosten in Hohe von ca. 5.500,00 € brutto werden aus der
Rucklage finanziert.

Weiter wurde die Erneuerung des Fensters im Schlafzimmer 1. OG Whg. 004 in
bestehender Optik einfliigelig, in vorhandenem Farbton als Kunststoffausflihrung
beschlossen. Die Kosten der MalRnahme in H6he von ca. 2.000,00 € werden aus der
Rucklage finanziert.

Zudem wurde zur Liquiditatssicherung wegen des Hausgeldausfalls der Partei 008
beschlossen, den derzeitigen Fehlbetrag Hauptforderung inkl. aller Nebenkosten
(Rechtsanwalt, Gericht, HV) von ca. 6.500,00 € aus der Ricklage zwischenzu-
finanzieren (entnehmen). Nach erfolgreicher Eintreibung werden die Gelder der
Rucklage wieder zugefuhrt.

Weiter wurde die Einleitung eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Beitreibung
offener Wohngelder der Einheit 008 bei einem Rechtsanwalt beauftragt. Die gemaf
Rechtsanwalt voraussichtlich zu verauslagenden Kosten in Hohe von ca. 5.000,00 €
(Rechtsanwaltskosten, Gerichtskosten, Gutachterkosten, etc.) werden aus der
Rucklage zwischenfinanziert (entnommen). Nach erfolgreicher Eintreibung werden

die Gelder der Rucklage wieder zugeflhrt.

Weiter wurden keine Beschlisse bzgl. groRerer Reparaturen gefasst.

1.13. Zustidndige Verwaltungsbehorde
Stadt Miinchen, Marienplatz 8, 80331 Mlinchen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nirnberg.



Verkehrswertgutachten — Lautensackstralle 17, 80687 Munchen -10 -
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1514 K 435/24

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als noch
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes
Preisniveau gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das gestiegene Zinsniveau fir
Immobiliendarlehen.

Gemal Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Minchen ist in der
Stadt Minchen bei Wohnimmobilien im Vergleich zum Jahr 2023 weiterhin ein
Preisrickgang festzustellen, im Jahr 2024 ist hinsichtlich des Preisniveaus nahezu

eine Seitwartshewegung festzustellen.
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

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

ca. 1,6 Mio. Einwohnern. Das Bewertungsobjekt ist in der Lautensackstrae im
Stadtbezirk Laim gelegen. Das Zentrum von Muinchen liegt vom Bewertungsobjekt

ca. 5,5 km entfernt.

Laim ist westlich des Minchener Stadtzentrums gelegen und grenzt an die Stadt-
bezirke Neuhausen-Nymphenburg im Norden, die Schwanthalerhéhe im Osten,
Sendling-Westpark im Studosten, Hadern im Sudwesten und Pasing-Obermenzing im

Westen an.

Mit Stand Marz 2025 waren in Minchen rd. 48.190 Menschen arbeitslos gemeldet,
dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 5,3 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist
die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 4,8 %. Der Bundesdurchschnitt
betrug im Marz 2025 ca. 6,4 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der LautensackstralRe gelegen. Die Lautensackstralle ist

mit Kopfsteinpflaster befestigt. Es sind beidseitige Gehwege, Strallenbeleuchtung

und Strallenentwasserung vorhanden. Das Parken ist am Strallenrand mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit vier bis
funf Vollgeschossen und teils ausgebauten Dachgeschossen. In den Erdgeschoss-

flachen sind vereinzelt LAden vorhanden.

Im Stadtbezirk sowie im Stadtgebiet von Miinchen sind Arzte, Kindergarten, Schulen

und Einkaufsmdglichkeiten in ausreichender Zahl vorhanden.
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2.2 Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt aus ist das ca. 5,5 km entfernte Zentrum von Miinchen in
Ostlicher Richtung in einer Fahrzeit von ca. 18 Minuten erreichbar. Der Anschluss an
die Autobahn A96 Richtung Lindau ist in sudlicher Richtung in einer Entfernung von
ca. 3 km gelegen. Die Autobahn A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen ist vom
Bewertungsobjekt in stdlicher Richtung nach ca. 4,5 km anfahrbar. Der Mittlere Ring
ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von ca. 1,5 km gelegen. Uber den
Mittleren Ring ist nach weiteren ca. 10 km der Anschluss an die Autobahn A8
Richtung Salzburg gegeben. In nordwestlicher Richtung ist nach ca. 7 km der
Anschluss an die A8 Richtung Stuttgart anfahrbar. Der Anschluss an die Autobahn A9
Richtung Berlin ist in norddstlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 10 km
gelegen. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt fur den Individualverkehr als gut

ZU bezeichnen.

Die Haltestelle Lautensackstral3e ist in einer Entfernung von ca. 200 Meter zum
Bewertungsobjekt gelegen. Hier verkehren die Tramlinien 18 und 19 sowie die
Buslinie 62. Mit den Tramlinien 18 und 19 ist jeweils in einer Fahrzeit von

ca. 10 Minuten der Hauptbahnhof Sud anfahrbar. Am Hauptbahnhof von Minchen
besteht Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz der
Deutschen Bundesbahn. Die Anschlussmoglichkeiten an offentliche Verkehrsmittel

sind fir das Bewertungsobjekt als gut zu bezeichnen.

Der Minchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 39 km entfernt und ist in
ca. 35 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen in ca. 50-60 Minuten anfahrbar.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.
In Bezug auf die Larmbelastung weist der Sachverstandige daraufhin, dass gemaR
Bayern Atlas — Kartierung zu Larm keine wertrelevante Belastung ausgewiesen

wird.
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24, Parkmaoglichkeiten / Stellplatze

Dem Bewertungsobjekt ist kein Kfz-Stellplatz zugeordnet.

Das Parken in den umliegenden Stral3en ist mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / MaRe

Das Grundsttick FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim, hat gemaf Grundbucheintrag eine
Flache von 330 m2. Die Grundsticksform ist nahezu rechteckig. Die Strafltenfront zur
Lautensackstrale bzw. die mittlere Breite betragt ca. 15,5 Meter. Die mittlere Tiefe

betragt ca. 21 Meter. Das Grundstiicksniveau ist eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefligt.

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

beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2, ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Lautensackstralle gesichert.

Das Anwesen verfligt Uber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt Giber die offentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fir Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein

kdnnen, erhoben und bezahlt sind.
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Das Grundstlick wird als erschlieRungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundstulck FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim, ist mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebaut. Der Baukdrper ist als Grenzbau zu den FI.-Nrn. 312/84 und 312/86,
Gemarkung Laim, errichtet und grenzt an sich dort befindliche Baukérper an. Geman
den vorliegenden Auskunften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung ge-
nehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen

Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen liegt das Bewertungs-
grundstlick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Baurechtlich ist

§ 34 BauGB maligebend. Eine Baulinie entlang der Lautensackstral’e sowie eine
rickwartige Baugrenze sind gegeben. Es gelten die Baumschutzverordnung und die

Stellplatzsatzung. Das Grundstuck liegt im Bereich einer Erhaltungssatzung.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet mit

Malnahmen zur Verbesserung der Grinausstattung dargestellt.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstuck FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim, ist mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebaut. Das Gebaude verfiigt Gber ein Erdgeschoss, ein 1.-3. Obergeschoss,
ein ausgebautes Dachgeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verflgt Gber vier
Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1930, vermutlich teilweiser

Wiederaufbau in den 50er Jahren. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

Hinweis:

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

Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-

gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
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zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maoglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

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

Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache des Gebaudes betragt ca. 795 m>2.
Bei einer GrundstiicksgréRe von 330 m? ergibt sich somit eine WGFZ (wertrelevante

Geschossflachenzahl) von rd. 2,4.

Hinweis:

Die ermittelte WGFZ wird fir die Anpassung des Grundstlickswertes an die bauliche
Nutzung des Grundstiickes bendtigt. Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten sind im
Grundsticksmarktbericht angegeben. Im Grundstlicksmarktbericht ist geregelt, dass
die Geschossflache nach den AulRenmalen aller Vollgeschosse der vorhandenen
oder baurechtlich zulassigen Gebaude zu ermitteln ist. Der Begriff Vollgeschosse ist
in Art. 2 Abs. 5 BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997) definiert. Bei
der Bodenrichtwertermittlung und bei der Grundstlicksbewertung durch den
Gutachterausschuss werden - abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) - die Flachen von Verkaufsraumen und Aufenthalts-
raumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als Voll-
geschosse gelten), einschliellich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschlieRenden
Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsraume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um
Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten Sinne mit einer lichten
Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Héhe von mindestens 1 m und
weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswande (bei DG-Aufbau
ohne Kniestock wird die Starke der Auflenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt).

Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet.
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Hingegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und an drei
Seiten - bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze (Loggien) in allen
Geschossen - ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Geschossflache ange-
rechnet; dasselbe gilt fir hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und
dreiseitig umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengange), unabhangig davon,
ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbindung mit dem
Bodenrichtwert angegebene WGFZ ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der
GFZ im baurechtlichen Sinn.

3.6. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7. Altlasten

Gemal Auskunft des Referates fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Minchen ist
das Grundstiick FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim, nicht als Altlastverdachtsflache
verzeichnet. Dem Referat fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen liegen

derzeit keine Erkenntnisse Uber altlastrelevante Vornutzungen vor.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begrundeter Verdacht auf Altlasten vor.

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

41. Gebaudebeschreibung

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

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

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

bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den durch
den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige Einzel-
prufung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitatsprifungen wurden

vorgenommen.

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

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskunften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
maoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Ein Aufmal’ wurde erstellt. Es wurden keine
Baustoff- und Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme.

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

den Verkehrswert haben.
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Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard flr

Beschaffenheit, Lage, Grofle und Ausstattung im Anwesen an. Auf nennenswerte

Abweichungen vom durchschnittlichen Standard wird gesondert hingewiesen.

Bauweise:

Baujahr:

Veranderungen:

Aufteilung in

Wohnungseigentum:

Massivbau; teilweise Holzbalkendecken;

ca. 1930, vermutlich teilweiser Wiederaufbau in den

50er Jahren;

Verschiedene Modernisierungs- und Instandhaltungs-

maflnahmen;

Gemal Teilungserklarung vom 15.09.1978;

Ausfuhrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung:

Aulenfassade:

AuRenwande:

Dachkonstruktion:

Vermutlich Beton oder Vergleichbares; das Gebaude ist

unterkellert;

Ruckwartig ist ein Reibeputz an der Fassade vorhanden,
farblich gestrichen, die Fensterlaibungen sind farblich
abgesetzt; es sind Balkone mit massiven Balkonplatten und
einem Gelander mit Plattenverkleidung gegeben,;
Strallenseitig ist ebenfalls ein Rauputz vorhanden, farblich
gestrichen, Sockel und Fensterlaibungen farblich abge-

setzt;
Mauerwerk oder Vergleichbares;
Zimmermannsmafiger Holzdachstuhl, Dacheindeckung

vermutlich mit Biberschwanzziegeln oder Vergleichbarem;

stralRenseitig verfligt das DG Uber eine Mansarde; im
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Bereich der Mansarde sind Dachgauben gegeben; zur

Schneerutschsicherung sind Schneefanggitter vorhanden;

Dachentwasserung: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Geschossdecken: Holzbalkendecken; Decke tiber KG vermutlich als massive
Decke;

Treppen/-haus: Das Treppenhaus verfligt Uber Treppenlaufe und Podeste

aus Holz, Holzgelander; Treppenhauswande verputzt und
gestrichen; in der AuRenwand sind Holzfenster mit Isolier-
verglasung (Doppelverglasung) zur Belichtung gegeben;
auf den Treppenstufen sind Teppichplatten verlegt; das
Treppenhaus macht einen ordentlichen Eindruck; im
Eingangsbereich ist am Boden ein Natursteinbelag
gegeben; die Wande sind teils mit Naturstein gefliest, an-
sonsten verputzt und gestrichen; im erdgeschossigen

Eingangsbereich sind zehn Unterputzbriefkasten gegeben;

Fenster: Soweit ersichtlich Uberwiegend Kunststofffenster mit
Isolierverglasung bzw. teils Holzfenster mit Doppelver-

glasung (Isolierglas);

Keller: Der Keller verfiigt grundsatzlich tiber einen Betonboden
und grob verputzte und gestrichene Wande; diverse
Leitungsrohre auf Putz im Bereich der Decken und Wande;
der Zugang zum Keller erfolgt vom Treppenhaus Uber eine
Treppe mit Betonstufen vom EG ins KG, hier ist wandseitig
ein Metallhandlauf gegeben; im EG ist als Zugangsture zur
Kellertreppe eine gestrichene Stahlttre mit Drickergarnitur

und Zylinderschloss vorhanden;
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Hauseingang: Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache Uber eine Stufe und die Hauseingangstire
als Holztiire mit Holzzarge und Einfachverglasung; zudem
ist ein einfachverglastes Oberlicht gegeben; links der Haus-
eingangsture ist das Klingeltableau mit 10 Klingeltastern
und Gegensprechanlage gegeben; die Hauseingangstire
ist an der Fassade mit einer Art Possenstruktur links und

rechts eingefasst;

Aufzug: Nicht vorhanden;

Elektroinstallation: Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tur-
sprechanlage, Treppenhausbeleuchtung, Au3enbeleuch-

tung;

Heizung/Warmwasser: |Im Gebaude Hs.-Nr. 21 ist eine zentrale Heizanlage (Gas-
heizung) vorhanden, hieriiber werden mehrere Hauser u.a.
das Gebaude Hs.-Nr. 17 mit Warme versorgt; nach Angabe
besteht hierzu in Abt. Il des betreffenden Grundsticks der
Heizungsanlage eine Grunddienstbarkeit; Austausch Heiz-
kessel vermutlich ca. 2023;

Warmwassererzeugung in den Wohnungen direkt;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Kammer, Diele und
Balkon. Die drei Zimmer sind nach Westen, zur Lautensackstralle ausgerichtet. Die
Kuche, die Kammer, das Bad und der Balkon sind nach Osten gelegen. Der Balkon

ist von der Kliche zu betreten.

In Anlage sind die vorliegenden Aufteilungsplane beigeflgt.
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Groflke

Die Wohnflache wurde gemal Aufmal} wie folgt ermittelt:

Zimmer 1 ca. 17,54 m?
Zimmer 2 ca. 17,90 m?2
Zimmer 3 ca. 20,46 m?
ca. 4,68 m?
Kammer ca. 5,83 m?
ca. 447 m?
ca. 11,59 m?2
Balkon zu 1/4 ca. 0,52 m?
Wohnflache ca. 83,0 m?

Die Nutzflache des Kellerabteils betragt ca. 5,5 m?, gemal Aufteilungsplan.

Ausstattung
Fenster:

Tlren:

Boden:

Straflenseitig sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(Doppelverglasung) vorhanden; Fensterbanke innen aus
Naturstein, auRen aus Metall; gemaf der Pragung in der
Scheibe sind die Fenster aus ca. November 2019;
rickwartig sind altere Holzfenster mit Doppelverglasung
in Kiiche und Kammer vorhanden; im Bad ist ebenfalls ein

Kunststofffenster aus dem Jahr ca. 2019 gegeben;

Es sind die urspriinglichen Holztiren und Zargen vor-
handen, jeweils gestrichen; durchschnittliche Driickergar-
nituren; Wohnungseingangsture als gestrichene Holzture
mit gestrichener Holzzarge, Druckergarnitur mit Zylinder-
schloss; zudem ist ein Sicherheitsschloss vorhanden,
wobei nach Angabe der Mieter kein Schlissel vorliegt; die

Tur hat einen Briefkastenschlitz und einen Spion;

Parkettboden; die Boden machen einen ordentlichen
Eindruck; Bad gefliest; Kiiche mit PVC-Belag oder

Vergleichbarem;
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Wande:

Decken:

Sanitar:

Elektro:

Heizung/Warmwasser:

Balkon:

Verputzt und gestrichen;

Verputzt und gestrichen;

Bad mit Stand-WC und Aufputzspllkasten, emaillierte
Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebelmischer und Brause-
schlauch; Waschbecken (Grofie wie Handwaschbecken)
mit Einhebelmischer; Boden gefliest; Wande im Bereich
des Waschbeckens und der Badewanne ca. 2,10 m hoch
gefliest, im Bereich des WCs und der der Badewanne
gegenuberliegende Wand ca. 1,20 m hoch gefliest;
ansonsten sind die Wande verputzt und gestrichen;
Fenster; beheizt mittels eines elektrisch betriebenen
Handtuchheizkdrpers; das Bad wurde nach Angabe, vor
dem Einzug der jetzigen Mieter, also ca. vor Juni 2019

renoviert;

Durchschnittliche Elektroausstattung, abgesichert Gber
Schaltautomaten mit FI-Schalter; Sicherungskasten unter

Putz im Flur;

Es sind Gussheizkorper mit Thermostatventilen
vorhanden; im Bad ist ein elektrisch betriebener Hand-

tuchheizkorper gegeben; die Kammer ist nicht beheizt;

Warmwassererzeugung mittels Gasdurchlauferhitzer,
welcher wandseitig im Bad angebracht ist; Fabrikat

Vaillant;

Massive Balkonplatte mit Anstrich; der Anstrich 16st sich
teils ab; gestrichenes Metallgelander mit Plattenver-

kleidung; der Balkon ist von der Kuche aus begehbar;
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Kellerabteil: Das Kellerabteil geman Aufteilungsplan Nr. 8 ist
vorhanden; allerdings ist das Kellerabteil nicht bis zur
rickwartigen Aullenwand reichend, sondern wurde
verkirzt; dieser rickwartige Bereich wird durch den im
Aufteilungsplan mit Nr. 9 dargestellten Kellerbereich
genutzt, hier ist auch der Stromanschluss an der Aul3en-
wand vorhanden;

Das Kellerabteil geman Aufteilungsplan Nr. 8 ist zu den
Nachbarabteilen und zum Flur mittels Holzlattenrost
abgeteilt, an einer Seite ist eine massive, verputzte Wand
vorhanden; Tur zum Kellerabteil ist ebenfalls ein
Holzlattenrost, mit Vorhangeschloss abschlie3bar; im
Bereich des Kellerabteils ist eine Lampe an der Decke

montiert;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis vom 28.05.2018 liegt vor. Dieser wurde auf der Grundlage von
Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist
ein Endenergieverbrauch von 118,2 kWh/(m?a) sowie ein Primarenergieverbrauch

von 130,1 kWh/(m?a) zu entnehmen. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen der Baujahresklasse. Es sind
teils Kunststofffenster mit Isolierverglasung vorhanden. Weiter wurde der Gasheiz-

kessel fir die Beheizung, soweit bekannt, im Jahr 2023 getauscht.

4.4. AuRenanlagen

Es ist rickwartig eine Gartenflache vorhanden mit Rasenflache, Strauchern und
Baumen. Der Bereich ist zu dem rickwartigen Nachbargrundstlick mittels eines
Maschendrahtzauns eingefriedet, zu den angrenzenden Gebauden ist keine
Einfriedung vorhanden. Gartenwege hier mit Betonsteinplatten. Die Aufienanlage
machen einen ordentlichen Eindruck. Es ist eine Flache vorhanden zum Abstellen

von Fahrradern oder dergleichen mit Fahrradstander. Der Zugang zur riickwartigen
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Hofflache erfolgt vom Treppenhaus Uber eine doppelfliigelige Tir als Kunststofftiire
mit Isolierglas. Weiter ist ein Gemeinschaftsraum im Keller als Abstellflache vor-

handen, dieser ist erreichbar Uber eine Aulientreppe mit Betonstufen.

4.5. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfliihrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittiung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:

- Das Gemeinschaftseigentum macht einen ordentlichen Eindruck.

Sondereigentum:

- Nach Angabe der Mietpartei treten in der Wohnung Pelz- und Teppich-
kafer auf. In der Woche sind ca. 5-10 tote Kafer auf der Fensterbank
vorzufinden. Vorwiegend im Wohnzimmer, teils auch in den anderen
Raumen.

- Teilweise verlaufen Rohrleitungen auf Putz an der Wand.

- Die Wohnung macht einen ordentlichen Eindruck.

Auf die Gebaudebeschreibung wird verwiesen.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung wurde kein Verdacht auf

Hausschwamm festgestellt.

Der angeflihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

bertcksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich gemal der Lagekarte des Gutachterausschusses Miinchen um eine

durchschnittliche Wohnlage in Miinchen.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Zusammenfassend macht das Bewertungsobjekt einen durchschnittlichen

Gesamteindruck.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird als durchschnittlich beurteilt.

Grundrisslosung:

Die Grundrissldsung der zu bewertenden Wohnung ist durchschnittlich. Ein Balkon ist

vorhanden. Nachteilig ist die Durchgangszimmersituation zu beurteilen.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich beurteilt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind gut.

VerauRerbarkeit:

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

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

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

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittiungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu

beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeignete
Vergleichsfalle, das heil3t Vergleichspreise vorliegen. Im Bereich des Teilmarktes der
Eigentumswohnungen ist dies i. d. R. der Fall. Der Vorteil liegt darin, dass diese
Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf Zu- bzw.

Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

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

preisen der Vorzug zu geben ist.

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

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

herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

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

Bewertungsobjekt berlcksichtigt werden mussen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen fiihrt eine Kaufpreissammlung.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wurden 8 Vergleichspreise flir
wiederverkaufte Eigentumswohnungen Ubermittelt. Bei der Ermittlung des
Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/
Zustand, Verkaufszeitpunkt, WohnungsgréfRe und Vermietungszustand modifiziert.
Ein Vergleichswert weicht ca. 20 % vom arithmetischen Mittel der Vergleichspreise ab

und wurde daher nicht bertcksichtigt.

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

dass einzelne Kauftransaktionen nicht nachvollzogen werden kénnen.

Angleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus dem
Jahr 2024. Dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt
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Minchen ist zu entnehmen, dass im Jahr 2024 bei wiederverkauften Eigentums-
wohnungen ein gleichbleibendes Preisniveau vorlag. Dies wird auch flr das Jahr
2025 bis zum Bewertungsstichtag angenommen. Daher sind keine Zu-/Abschlage

vorzunehmen.

Bei den Vergleichsobjekten und beim Bewertungsobjekt wird zusammenfassend von

einem vergleichbaren Zustand und vergleichbarer Ausstattung ausgegangen.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um
vier nicht vermietete Wohnungen, drei Wohnungen sind vermietet. Das
Bewertungsobjekt wird im Zwangsversteigerungsverfahren mietfrei bewertet. Die
Vergleichswerte der vermieteten Wohnungen werden gemaf den Angaben im

Immobilienmarktbericht 2024 durch einen Zuschlag von rd. 5 % angepasst.

Die Anpassung hinsichtlich der WohnungsgroRe erfolgt in Anlehnung an die Angaben
im Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Minchen flir Neubauobjekte, da fur

Bestandsobjekte keine Informationen angegeben werden.

Unter dem Punkt Lagefaktor wird die drtliche Lage des Gebaudes angepasst.

Alle Vergleichswerte stammen von Wohnungen aus demselben Richtwertgebiet wie
das Bewertungsobjekt. Die Gebaude verfligen nicht Gber einen Aufzug. Ein
Vergleichspreis liegt an einer groReren Stralle mit entsprechenden Larmbelastungen,

hier wurde ein Zuschlag berucksichtigt.

Bei vier Vergleichswerten stehen die Gebaude unter Denkmalschutz, den
vorliegenden Vergleichspreisen ist keine Abhangigkeit der Kaufpreise von der

Denkmalschutzeigenschaft zu entnehmen.
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Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wfl. Lage- tung/| Wfl.-| Preis-|Ver- relativer Wifl. X
Nr. |Lage datum| jahr|in m? €/m?| faktor| Zustand|faktor|index|{mietung| Preis €/m? rel. Preis
1|Durchschnitt Nov. 24 1927| 92| 6.927,00{ 1,00 1,00/ 0,94 1,00 1,05| 6.836,95| 628.999,40 €
2|Durchschnitt|  Okt. 24] 1912| 59 7.964,00| 1,00 1,00/ 0,97 1,00 1,05| 8.111,33| 478.568,47 €
3|Durchschnitt| Sep. 24 1927| 91| 9.795,00( 1,00 1,00/ 0,94 1,00 1,00) 9.207,30| 837.864,30 €
4|Durchschnitt| Feb. 24| 1907| 64| 6.590,00| 1,00 1,00[ 1,00{ 1,00 1,00 6.590,00| 421.760,00 €
5|Durchschnitt| Feb. 24 1927| 88| 6.368,00( 1,00 1,00{ 1,00{ 1,00 1,00 6.368,00| 560.384,00 €
6|Durchschnitt| Feb. 24| 1927| 63| 8.106,00] 1,05 1,00/ 0,97 1,00 1,05| 8.668,76| 546.131,88 €
7|Durchschnitt Jan. 24| 1930 67| 7.175,00[ 1,00 1,00[ 1,00{ 1,00 1,00) 7.175,00| 480.725,00 €
524 52.957,34|3.954.433,05 €

Flachenbezogener Mittelwert:
3.954.000 € / 524 m?

rd. 7.545 €/m?

Arithmetisches Mittel:
52.957 €/m? / 7 = rd. 7.565 €/m?

Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachen-
bezogener Mittelwert von rd. 7.545 €/m? und ein arithmetisches Mittel von

rd. 7.565 €/m2. Bei der Bewertung des Vergleichspreises beriicksichtige ich die Lage,
Ausstattung, Zustand, Preisentwicklung, Wohnungsgréf3e und Vermietung. Nach
sachverstandigem Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fir die zu bewertende
Wohnung mit rd. 7.550,00 €/m? Wohnflache.

Dieser ermittelte Vergleichswert wird zudem bestatigt durch den Immobilienmarkt-
bericht 2024 des Gutachterausschusses im Bereich der Landeshauptstadt Minchen,
in welchem fir wiederverkaufte Wohnungen mittlere Verkaufspreise ermittelt wurden
mit:

Durchschnittliche Lage, Baujahresgruppe 1930 - 1949, durchschnittliche Wfl. 66 m?,
7.250,00 €/m? mit einer Spanne von +/- 10 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Minchen wird
angegeben, dass Wohnflachen in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung ermittelt
werden, abweichend werden vom Gutachterausschuss der Stadt Miinchen die

Grundflachen von Balkonen zur Hélfte berucksichtigt.
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Aus diesem Grund ist es erforderlich, bei Ansatz der Wohnflache gem. Wohnflachen-
verordnung (mit 25 %) einen Zuschlag bezogen auf 25 % der Balkonflache vorzu-
nehmen, somit rd. 4.000,00 € (0,52 m? x 7.550 €/m?).

Weiter sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/Abschlégen zu

berucksichtigen.

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fiir die zu bewertende Wohnung samt

Kellerabteil von

83,0m* x 7.550€/m*> + 4.000,00€ = rd.631.000,00€

Der Vergleichswert fiir die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 8 zum Bewertungsstichtag 03.04.2025 betragt rd. 631.000,00 €.

7.2. Anteiliger Bodenwert
Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) und

unter Beachtung der ImmoWertV § 40 - 45 zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Gber das allgemeine Grundstlickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fiir Ortsteile, StraRenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstucks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstucks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu bericksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).
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Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen hat mit Stand 01.01.2024 fur das
Richtwertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, einen Bodenrichtwert
von 3.000,00 €/m? bei einer WGFZ von 1,0 fir Geschossbaugebiete mit i. d. R. drei

und mehr Vollgeschossen angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstlick zu beachten:

Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fir unbebaute baureife Flachen

im &rtlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 03.04.2025 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2024 ist das Preisniveau leicht gesunken. Der Gutachterausschuss der
Stadt Minchen gibt im Immobilienmarktbericht 2024 an, dass die Preise flur
Geschosswohnbauland im Mittel rd. 7,5 % unter den Bodenrichtwerten 01.01.2024

liegen. Es wird somit ein Abschlag von rd. 7,5 % bericksichtigt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu bericksichtigen, dass das
Grundstuck FI.-Nr. 312/85 mit einer héheren baulichen Ausnutzung bebaut ist, als die
bauliche Ausnutzung, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Die Anpassung erfolgt

anhand der Angaben in der Bodenrichtwertkarte.

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

vorzunehmen.
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Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 3.000,00 €/m?
Anpassung Preisniveau: -7,5%

Anpassung an die Nutzungsintensitat:

WGFZ Bodenrichtwert 1,0: 1,00

WGFZ Bewertungsobjekt 2,4: 2,40

Angepasster Bodenwert:
3.000,00€/m? x 0,925 x 2,40 /1,00 =rd. 6.660,00 €/m?

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 1.312/10.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim

6.660,00 €/m? x 330m* x 1312 / 10.000 =rd. 288.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fiir die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungs-
plan Nr. 8 zum Bewertungsstichtag 03.04.2025 betragt rd. 288.000,00 €.

7.3. Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage unter Berlcksichtigung Ublicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (§ 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-
dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berick-

sichtigen.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktiblich erzielbare Miete die Grundlage fur die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 83,0 m2. Die Wohnung ist zum
Bewertungsstichtag vermietet, wird aber im Zwangsversteigerungsverfahren mietfrei

bewertet.
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Gemal Mietenspiegel 2025 der Stadt Miinchen wird fiir die zu bewertende Wohnung
eine durchschnittliche, ortstibliche Miete von rd. 14,87 €/m? Wohnflache ermittelt. Die
Mietpreisspanne betragt rd. 12,06 €/m? bis rd. 17,64 €/m? Wohnflache.

Der IVD-Preisspiegel Bayern Herbst 2024 des I1VD gibt flr Minchen fir
Mietwohnungen/Bestand, 70 m? Wohnflache, Neuvertragsmieten fir mittleren

Wohnwert eine Miete von 17,60 €/m? an.

Eine Marktrecherche ergab Angebotsmieten in der Umgebung des Bewertungs-
objektes flir unmaoblierte Wohnungen von 50 m? bis 120 m? Wohnflache, mit
Baujahren bis 2000 von rd. 18,00 €/m? bis rd. 22,35 €/m? Wohnflache.

Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und
meiner Marktkenntnis wird fir das Bewertungsobjekt als marktiblich erzielbarer

Ertrag eine Nettokaltmiete von rd. 19,50 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 434,00 € p. a. fur die Wohnung bertcksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 14,20 €/m? Wohnflache p.a. in Ansatz

gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.
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Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen.

Das ursprungliche Baujahr des Gebaudes ist ca. 1930, vermutlich fand in den 50er
Jahren ein teilweiser Wiederaufbau statt, Naheres ist hierzu nicht bekannt.

Im Jahr 2019 wurden teilweise Fenster ausgetauscht, weiter macht das Dach einen
modernisierten Eindruck. Der Heizkessel fur die Beheizung wurde vermutlich

ca. 2023 erneuert. Weiter wurden in der Wohnung Modernisierungsmaflnahmen (z.B.
Bad) durchgefihrt, die Zeitpunkte hierzu sind nicht bekannt.

Auf Grund des Zustandes und des Erscheinungsbildes des Gebaudes wird das
Objekt dem Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad” (8 Punkte)
zugeordnet. Die sich ergebende Restnutzungsdauer betragt somit rd. 32 Jahre und

wird als angemessen beurteilt.

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

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

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berlcksichtigen, dass Eigentums-
wohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben werden.
Hieraus ist zu schliel3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht allein

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2023 und 2024 keine Liegenschaftszinssatze fir Eigentums-
wohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Miinchen wird im Immobilienmarktbericht 2024
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen-, und Doppelhduser ein mittlerer Liegen-
schaftszins von 2,2 % und eine Spanne von 1,2 % bis 3,5 % angegeben. Bei Mehr-

familienhausern mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 %, in allen Lagen, mit
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Denkmalschutz wird ein mittlerer Liegenschaftszins von 2,3 % und eine Spanne der

ausgewerteten Falle von 1,4 — 3,9 % angegeben.

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen in Minchen in einer Spanne von rd. 1,5 % bis
2,75 %.

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

Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/Abschlagen zu

berucksichtigen.

Nachfolgend wird die Ertragswertberechnung durchgefihrt.

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. § 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktublicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 83,0m* x 19,50€/m? = 1.619,00 €
1.619,00 €
Rohertrag pro Monat: 1.619,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 19.400,00 €
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Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:

Instandhaltungskosten: 83,0m? x 14,20€/m? = rd. -1.179,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 434 € = rd. -434,00 €
Mietausfallwagnis: 19400 € x 2,0% = rd. -388,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -2.000,00 €
Jahresreinertrag: 17.400,00 €

abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag
288.000 € X 1,50% = rd. -4.300,00 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 13.100,00 €

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Baujahr: 1930
Jahr der Bewertung: 2025
ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 32 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,50%
Rentenbarwertfaktor: 25,27
Gebaudeertragswert:

13.100,00€ x 25,27

rd. 331.000,00 €

Zusammenfassung:

Bauliche Anlagen: rd. 331.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 288.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 619.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
keine Zu-/Abschlage
Ertragswert rd. 619.000,00 €

Der Ertragswert fir die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan Nr. 8
zum Bewertungsstichtag 03.04.2025 betragt rd. 619.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

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

erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag
03.04.2025 fur das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert: rd. 631.000,00 €
Ertragswert: rd. 619.000,00 €

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

Quadratmeterpreisen orientiert.

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berticksichtigung aktueller Marktdaten zum
Wertermittlungsstichtag und wurde bei dieser Wertermittlung unterstiitzend zum

Vergleichswert ermittelt und bestatigt das Ergebnis.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 1.312/10.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick FI.-Nr. 312/85, Gemarkung Laim, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil im Aufteilungsplan
mit Nr. 8 bezeichnet, Lautensackstr. 17, 80687 Miinchen, zum Wert-
ermittlungsstichtag 03.04.2025 mit einem Verkehrswert fiir das miet- und

lastenfreie Grundstiick von

631.000,00 €

(i.W.: sechshunderteinunddreiigtausend Euro)

bewertet.

Minchen, den 20.08.2025

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

Ansicht von Osten
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Hauseingang

Treppenhaus
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Flur

Zimmer
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Zimmer

Zimmer
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Kammer

Kiche
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Bad

Balkon
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Ausblick vom Balkon

Kellerabteil
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Kellerabteil (Flache durch anderes Kellerabteil genutzt)

Auflenanlagen
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Literaturverzeichnis
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung uber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

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

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
(WoFI1V)

Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Preisindizes fiir Bauwerke im Bundesgebiet

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum - Droge
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gtiltigen Fassung
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