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Verkehrs-/Marktwertermittlung nach § 194 fir Steuerzwecke

Eigentumswohnung mit Hobbyraumen und Kellerabteil (Nr. 1)
Adelheidstralle 14
80798 Minchen

Herr Manfred Weber

Die Ortsbesichtigung fand am 12.12.2022 durch den Verfasser in
Anwesenheit des Mieters der Eigentumswohnung sowie einer
Vertreterin der Hausverwaltung statt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden das Grundstick, die allgemein
zuganglichen Flachen des Gebaudes sowie die Wohnung in
einem fur die Wertermittiung ausreichenden Mal3e besichtigt.

Die Besichtigung des Wertermittlungsobjekts erfolgte am
12.12.2022 und somit nach dem Wertermittlungsstichtag. Es wird
deshalb zur weiteren Wertermittlung angenommen, dass sich seit
dem Bewertungsstichtag 25.10.2021 hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Umstande, insbesondere rechtlicher, technischer und
wirtschaftlicher Art, im Zusammenhang mit dem Objekt keine
Anderungen ergeben haben.

25.10.2021;
der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Manuel Kaltner
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Unterlagen des e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Miinchen, Grundbuch
Auftraggebers von Max-Vorstadt, Band 522, Blatt 15562 (Teileigentums-

Grundbuch), unbeglaubigter Abdruck vom 14.12.2021, zuletzt
geandert am 16.04.1999
Anmerkung:
Der Grundbuchauszug wurde nach dem Wertermittlungsstich-
tag abgedruckt. Die letzte Anderung erfolgte jedoch vor dem
Wertermittlungsstichtag, weshalb dieser fir die weitere Wert-
ermittlung zu Grunde gelegt werden kann.

e Eintragungsbewilligung des Notarassessors Dr. Reuter vom
29.07.1974

e Energieausweis des Dipl.-Ing. Christian Haupt vom
22.03.2017

e Wohnflachenaufstellung des Architekten Heinrich N. Ponn
vom September 1986 (der Vorname des Architekten ist nur
ab ,inrich“ zu lesen, der Rest ist abgeschnitten. Es wird an-
genommen, dass es sich um den Vornamen Heinrich handelt)

e Wohnraummietvertrag zwischen Herrn Manfred Weber (v. d.
Ries Immobilien KG, Hausverwaltung) und Frau Andrea
Schdédl und Jirgen Trumpp vom 15.12.2020

e Diverse Grundrissplane, Ansichten und Schnitte, Verfasser
unbekannt, undatiert

¢ Grundrissplane aus dem Jahr 1987, Verfasser unbekannt

e Teilungserklarung vom 01.10.1986 des Notars Rainer Scholz

¢ Immissionsmessung Adelheidstralle 14 Minchen; Erschitte-
rungs- und Sekundarluftschalltechnische Untersuchung der
imb-dynamik GmbH Ingenieurburo fir Erschitterung und
Baudynamik vom 12.05.2025'

Vom Verfasser beschaffte ¢ Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
Unterlagen stuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen
(nachfolgend Gutachterausschuss genannt) zum Stichtag
31.12.2020

Jahresbericht 2020 des Gutachterausschusses
Halbjahresreport 2021 des Gutachterausschusses
IVD-Wohn-Preisspiegel 2021/2022 (verdffentlicht 09/2021)
Diverse Marktberichte international tatiger Marktteilnehmer
zum Wohn-Investment- und Vermietungsmarkt fir Miinchen
von

- BNP Paribas

- Colliers International

- Jones Lang LaSalle (JLL)

- Catella

- Wealth Cap

1 Der Bericht ist vom 12.05.2025 datiert und berticksichtigt Messungen vom 24.04.2025. Diese Zeitpunkte liegen
nach dem Wertermittlungsstichtag. Aufgrund unveranderter Rahmenbedingungen, insbesondere U-Bahn-Fuhrung,
Fahrzeugtypen und Taktfrequenzen sind die Messungen und somit auch die Ergebnisse als fir den
Wertermittlungsstichtag reprasentativ anzusehen.
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2 Beschreibung des Bewertungsgegenstandes
21 Rechtliche Gegebenheiten
Mietvertrag Dem Verfasser liegt der Mietvertrag der Wohnung zwischen

Herrn Manfred Weber (v. d. Ries Immobilien KG, Hausverwal-
tung) und Frau Andrea Schoédl sowie Jirgen Trumpp vom
15.12.2020 vor.

Es handelt sich demnach um einen unbefristeten Formularmiet-
vertrag, welcher jedoch insbesondere im Hinblick auf die Miet-
anpassungen marktunubliche Bestandteile zu Lasten des Ver-
mieters enthalt.

Die Miete lag zum Bewertungsstichtag bei monatlich 13,26 €/m2.

Die laufenden Betriebskosten werden gemal} Betriebskosten-
verordnung (BetrKV) auf den Mieter umgelegt.

Ebenfalls sind die Mieter flr die Durchflihrung von Schonheits-
reparaturen sowie von Reparaturen (bis zu einem Gesamt-
aufwand von 6 % der Jahresnettomiete und mit einer Begren-
zung bis zu 125 € pro Einzelfall) verantwortlich.

Bezlglich der Miete wurde eine Staffelmietvereinbarung abge-
schlossen. Demnach erhoht sich die Nettokaltmiete automatisch
alle drei Jahre ab Mietbeginn (01.02.2021) um 5 % bis zur
letztmaligen Anpassung zum 01.02.2033.

Eine markttbliche Mieterhohung bzw. Mietanpassung an die
ortstbliche Vergleichsmiete, welche eine Mieterhéhung bis zu
15 % innerhalb von drei Jahren zulasst, ist dadurch nicht

moglich.
Grundbuchrechtliche Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Max-Vorstadt, Band 522,
Angaben Blatt 15562 (Teileigentums-Grundbuch), unbeglaubigter Abdruck

vom 14.12.2021, zuletzt gedndert am 16.04.1999

Bestandsverzeichnis:

81,34/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Flurstiick 4873/3

Adelheidstralle 14,

Gebaude- und Freiflachen

Grole 640 m?

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung, Hobbyraume,
Keller Nr. 1 It. Aufteilungsplan;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Bd. 522 BI. 15562 bis BI. 15576);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt
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Weber Manfred, geb. 17.7.1932,
6082 Morfelden-Walldorf
(Anmerkung Verfasser: Amtliche Postleitzahl mittlerweile 60547)

Lasten und Beschran- Lfd. Nr. 1:
kungen in Abt. Il des Recht zur Errichtung eines U-Bahn-Bahnhofstunnels fiir die
Grundbuchs Landeshauptstadt Miinchen

Gemal eines vorliegenden Datenauszugs des Baureferats der
Landeshauptstadt Miinchen sowie der relevanten Eintragungs-
bekanntmachung verlauft der vorgenannte U-Bahn-Tunnel auf
einer Flache von rd. 70 m? unterhalb des bewertungsgegen-
standlichen Grundstiicks. Hierbei liegt die Bauwerksoberkante
des U-Bahn-Bahnhofs ca. 8 m unter der Gelandeoberflache und
hat demnach direkte Einwirkungen auf das Wohngebaude sowie
die bewertungsgegenstandliche Wohnung.

Weitere Informationen sowie die Bewertungsrelevanz sind dem
Punkt 3.2.1 (Vergleichswert Wohnungseigentum (vorlaufig)) so-
wie dem Punkt 3.3.5 (Besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale) zu entnehmen.

Baulasten Es gibt grundsatzlich kein Baulastenverzeichnis in Bayern. Die
Grundakte wurde auftragsgemaf nicht eingesehen.

Denkmalschutz GemalR Online-Auskunft aus dem bayerischen Denkmalatlas
handelt es sich bei dem bewertungsgegenstandlichen Gebaude
um ein Einzeldenkmal (,Mietshaus, viergeschossiger Satteldach-
bau in Ecklage, mit Zwerchhdusern, Kastenerkern und Balkonen,
in Formen des spéten Jugendstils, um 1905%).

Ein Bodendenkmal bzw. Ensembleschutz besteht im Bereich des
Bewertungsobjektes nicht.
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Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck liegt im Bereich der
Erhaltungssatzung ,Agnesstrafle” vom 16.12.2020.

Demnach wird der entsprechende Bereich als Gebiet bezeichnet,
in dem es aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich
ist, die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu erhalten

(§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

Daher unterliegen der Riickbau, die Anderung oder die Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen einer Genehmigungs-
pflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Unter anderem bedarf
hierbei auch eine Aufteilung in Wohnungseigentum einer Geneh-
migung. Das Wohngebaude Adelheidstrale 14, in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet, ist bereits in Wohnungseigentum auf-
geteilt.

Fur die weitere Wertermittlung wird angenommen, dass aus der
bestehenden Erhaltungssatzung fir die aktuelle Nutzung und Be-
bauung kein wesentlicher Werteinfluss resultiert.

Das Stadtgebiet Minchen ist gemafl § 556d BGB in Verbindung
mit der Verordnung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von
Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen. Die bewer-
tungsgegenstandliche Wohnung unterliegt somit der Mietpreis-
bremse. Bei potentiellen Neuvermietungen darf die neu verein-
barte Miete somit maximal 10 % Uber der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete liegen.

Laut Online-Auskunft der Lokalbaukommission Midnchen besteht
im Bereich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan. Die
Bebaubarkeit richtet sich demnach nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB), das heif3t, innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die bebaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfiigt und die Erschliellung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan wird das Grundsticksareal als
»Allgemeines Wohngebiet* (WA) mit Mallinahmen zur Ver-
besserung der Grinausstattung ausgewiesen.

Informationen Uber die abgabenrechtliche Situation liegen dem
Verfasser nicht vor. Fir die weitere Bearbeitung wird auftrags-
gemal ErschlieBungsbeitragsfreiheit angenommen.
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2.2 Lage
Geographische Einordnung

Ubersuchtskarte I Bundesland Bayern
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Eigentumswohnung Nr. 1
Adelheidstralte 14
80798 Miinchen

Seite 8 von 59



JAGEL& IMMOBILIEN-
PARTNER SACHVERSTANDIGE mbB

Immobilienbewertung
Chartered Surveyors

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Anschlussstelle Miinchen-Schwabing (2,7 km)
Josephsplatz (0,1 km)

Hauptbahnhof Minchen (1,9 km)

Flughafen Mlinchen (26,9 km)

Minchen (1,6 km)

Minchen (1,6 km)

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewdhlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhéfen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf
auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2022
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Stadtkarte:
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Makrolage Gemeinde in Zahlen:

Minchen ist die Landeshauptstadt und mit rund 1,56 Millionen
Einwohnern gleichzeitig die grofite Stadt des Freistaates Bayern,
die drittgrof3te Stadt Deutschlands sowie die zwolftgrote Stadt
der Europaischen Union.

Die Stadt ist eines der wichtigsten Wirtschafts-, Verkehrs- und
Kulturzentren der Bundesrepublik Deutschland und eine der
prosperierendsten Stadte Europas. Miinchen ist Zentrum der
Metropolregion Miinchen sowie Verwaltungssitz des Regierungs-
bezirks Oberbayern.

Stadt in Zahlen:

Stadtflache 310,71 km?
Bevdlkerungsstand 09/2021 rund 1.564.006
Bevolkerungsdichte 09/2021 rund 5.034 EW/km?

Bevdlkerungsentwicklung 10/2012 bis 10/2021 rd. + 8,8 %
Bevolkerungsveranderung (Prognose) 2019-2040 + 16,0 %

Arbeitslosenquote Minchen 09/2021 2,6 %
Arbeitslosenquote Bayern 09/2021 3.2%
Arbeitslosenquote Deutschland 09/2021 5,4 %
Nahegelegene Stadte:

Rosenheim rd. 52 km*
Augsburg rd. 56 km*
Landshut rd. 62 km*
Ingolstadt rd. 70 km*

*Entfernung als gemessene Luftlinie von Zentrum zu Zentrum
Quelle: Google Earth

Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 4 Schwabing-West
und grenzt im Westen an Neuhausen-Nymphenburg und im Nor-
den zum Teil an Schwabing-Freimann sowie Milbertshofen-Am
Hart. Der sudliche Stadtteil Maxvorstadt ist Uber die Georgen-
stral3e direkt an das Objekt angrenzend.

In Schwabing-West leben auf einer Flache von 4,36 km? 68.750
Einwohner (Stand: 12/2020); damit ist der Stadtbezirk ein Uber-
durchschnittlich besiedelter Stadtbezirk (Schwabing-West rd.
15.768 EW/km?, Miinchen rd. 5.034 EW/km?).

Der Stadtbezirk stellt flaichenmalig einen der kleineren Stadt-
bezirke dar. Der Stadtbezirk liegt in einer sehr zentralen und
stark nachgefragten Lage und bietet ein ausgedehntes und aus-
geglichenes Spektrum aus gewerblicher Nutzung sowie Woh-
nungsbau und Grunflachen. Der Luitpoldpark, der Olympiapark
und der Englische Garten mit entsprechender Naherholungs-
qualitat liegen alle nur rd. 2 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

GemalR Mianchner Mietspiegel 2021 befindet sich die Wohnung
in zentral guter Wohnlage.

In der Lagekarte 2020 des Gutachterausschusses Munchen wird
die Lagequalitat als gut-zentral eingestulft.

Insgesamt handelt es sich aufgrund der weichen- und harten
Standortfaktoren um eine, am Standort Miinchen gemessen,
gute Wohngegend.
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Verkehrsanbindung OPNV

Die Haltestelle ,Josephsplatz®, welche eine Zustiegsmdglichkeit
zur U-Bahn bietet, befindet sich nur wenige Meter vom Bewer-
tungsobjekt entfernt. Hier besteht somit Anbindung an das ge-
samte OPNV-Netz der Stadt Miinchen. Das entsprechende U-
Bahn-Bauwerk mit U-Bahn-Tunnel und Sperrengeschoss liegt
teilweise unterhalb und Gberwiegend direkt angrenzend an das
bewertungsrelevante Gebaude und verursacht auf das Gebaude
einwirkende Emissionen.

Der Hauptbahnhof Minchen mit Anschluss an den Nah- und
Fernverkehr der Deutschen Bahn sowie das Munchner Stadt-
zentrum (Marienplatz) konnen in rd. 10 Minuten erreicht werden.
Der Flughafen Miinchen ist rd. 45 Fahrminuten entfernt.

Individualverkehr

Uber die nahegelegene Schwere-Reiter-Stralke sowie die
Dachauer StralRe besteht Anschluss an den Mittleren Ring. Das
Zentrum von Munchen (Marienplatz) kann in rd. 10 Fahrminuten
erreicht werden. Der Mittlere Ring verlauft westlich in rd. 3 km
Entfernung. Uber diesen sind diverse Autobahn-Anschlussstellen
wie die A9 im Norden, A94 im Osten, A8 (Richtung Salzburg),
A95 und A96 im Suden sowie die A8 (Richtung Stuttgart) im
Westen erreichbar. Die nachstgelegene Autobahn-Anbindung
(A9) ist rd. 15 und der Flughafen Munchen rd. 30 Fahrminuten
entfernt.

Lagequalitat Die Eigentumswohnanlage befindet sich in einem verkehrlich gut
erschlossenen innerstadtischen Revier. Die ndhere Umgebung ist
uberwiegend von Wohnnutzung mit untergeordneter gewerblicher
Nutzung (Uberwiegend in den Erdgeschossen) gepragt.

Zudem befindet sich im erweiterten Umfeld eine Vielzahl von gast-
ronomischen Angeboten, Kneipen und Bars, im weiteren &stlichen
Verlauf liegt der Englische Garten und im weiteren nordwestlichen
Verlauf der Olympiapark. Die nahere Umgebung des Objekts bie-
tet somit einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Infrastruktur Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie Gastro-
nomiebetriebe befinden sich in fullaufiger Entfernung.

Parkplatzsituation Die Eigentumswohnung sowie das gesamte Wohngebaude ver-
fugen nicht Uber objekteigene Stellplatze.

Entlang der umliegenden StralRen befinden sich Parkplatze. Das
Bewertungsobijekt befindet sich im Parklizenzgebiet ,West
Schwabing/Schwabing“. Hier ist entlang der westlich verlaufen-
den Adelheidstrale Bewohnerparken? und entlang der stidlich
verlaufenden Georgenstrale Mischparken® maoglich.

Insgesamt ist die Parkplatzsituation angespannt.

2 Parken ist nur mit Lizenz erlaubt
3 Freies Parken mit Lizenz und kostenpflichtiges Besucherparken (1 €/Stunde; 6 €/Tag)
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Direkt an der Kreuzung Adelheid- und Georgenstral3e befindet
sich der Zugang zum Sperrengeschoss der U-Bahn-Haltestelle
Josephsplatz (Lage des Bewertungsobjektes). Im weiteren nérd-
lichen Verlauf liegt unterhalb der Adelheidstral’e sowie auch im
westlichen Bereich des bewertungsgegenstandlichen Grund-
stiicks ein Tunnel der U-Bahn.

Von diesen Bauwerken und den darin verkehrenden Zugen (viel
befahrene U2/U8 der Minchner Verkehrsgesellschaft (MVG)) so-
wie den nutzenden Fahrgasten gehen Immissionen und Erschiit-
terungen aus, die auf die bewertungsgegenstandliche Wohnung
einwirken. Messungen zu den durch den U-Bahn-Verkehr verur-
sachten Erschutterungsimmissionen (Korperschall) sowie den re-
sultierenden Sekundarluftschallimmissionen an verschiedenen
Messstellen im Gebaude haben gezeigt, dass ,eine signifikante
Immissionsbelastung, die sowohl fiihl- als auch hérbar ist und
aus fachlicher Sicht eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohn-
qualitét sowie des Wohnwertes® vorliegt. Auf den Bericht: ,Er-
schitterungs- und Sekundarluftschalltechnische Untersuchung®
der Firma imb-dynamik GmbH, Ingenieurbdiro fur Erschitterung
und Baudynamik, wird verwiesen. Die herangezogenen aktuellen
Immissionsmessungen sind aufgrund unveranderter Rahmen-
bedingungen — insbesondere U-Bahn-Fuhrung, Fahrzeugtypen
und Taktfrequenz — als fur den Wertermittlungsstichtag reprasen-
tativ anzusehen.

Weitere, dariberhinausgehende au3ergewohnliche Immissionen,
die ein Ubliches innerstadtisches Mal} Ubersteigen, konnten bei
der Ortsbesichtigung (wochentags Nachmittag) nicht festgestellt
werden.

Dem Verfasser sind keine bestehenden Altlasten bekannt. Bei
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise, welche einen
Altlastenverdacht begrinden. Fur die weitere Wertermittlung wird
daher Altlastenfreiheit angenommen. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dass es sich hierbei um eine ungeprifte Annahme
handelt.

Die Wohnanlage ist im bewertungsrechtlichen Sinne voll er-
schlossen. Die Zuwegungen sind asphaltiert bzw. gepflastert.

Das Grundstuck ist, wenn auch nicht rechtwinklig, weitestgehend
rechteckig geschnitten, wobei der stidwestliche Grundstlicks-
bereich entsprechend des Strallenverlaufs abgeschragt ist. Die
Grundstuckstopographie ist nahezu eben.
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Wohnung mit
Hobbyraumen (innenliegend) samt Kellerabteil. Die Wohnung be-
findet sich im Erdgeschoss (Hochparterre) eines Wohngebaudes
mit insgesamt 15 Wohneinheiten und verflgt Gber 3 Zimmer zu-
ziglich der Hobbyrdume im Souterrain, eine Kiiche mit Balkon,
ein Bad und ein WC mit Dusche im Untergeschoss.

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurden die baulichen An-
lagen um 1905 errichtet, im Jahr 1986 erfolgte eine Sanierung.

Das Gebaude wird ausschliel3lich wohnwirtschaftlich genutzt. Die
ErschlieBung erfolgt Gber die Adelheidstrale.

Das Gebaude verfligt Uber ein Kellergeschoss (Souterrain), ein
Erdgeschoss (Hochparterre), drei Obergeschosse und ein ausge-
bautes Dachgeschoss. Uber dem Dachgeschoss befindet sich
ein nichtausgebauter Dachspitz.

Der Hauseingang befindet sich an der Westseite an der Adel-
heidstralRe. Weiter ndrdlich dieses Eingangs befindet sich ein
Nebeneingang, welcher in das Kellergeschoss fihrt. Uber das
Treppenhaus besteht Zugang zum Hinterhof. Hier befindet sich
ebenfalls eine Aulientreppe, die wiederrum in das Keller-
geschoss fihrt. Im Kellergeschoss befinden sich Gberwiegend
die Mieterkeller, der Wasch- und Trockenraum, weitere Lager-
raume sowie Technikraume.

Die Zugange zu den einzelnen Wohnungen erfolgen Uber den
gemeinschaftlichen Hausflur mit Treppenhaus und Aufzug
(Haltestationen auf Hohe des Zwischenpodestes des Treppen-
hauses).

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich von der
Kreuzung Adelheid-/Georgenstrale aus gesehen im Erd-
geschoss links.

Der Wohnungseingang mundet in einen Flur, von welchem samt-
liche Zimmer sowie die Kiiche, das WC und das Bad der Woh-
nung erschlossen werden. Der Wohnraum sowie ein weiteres
Zimmer befinden sich westseitig an der Adelheidstrale und ein
Zimmer an der Ostseite zum Hinterhof. Die Kiiche befindet sich
ebenfalls im Osten und verfligt Uber einen Balkon mit Ausrich-
tung in den Hinterhof.

Die Hobbyraume sowie das daran anschlieRende WC mit Du-
sche im Untergeschoss sind Uber eine Wendeltreppe innerhalb
des Wohnraums erschlossen. Hier kann auch der Hausflur im
Untergeschoss betreten werden.

Alle Raume, mit Ausnahme des Flurs, des WCs und des Bades,
verfigen Uber Fensterflachen und sind natirlich belichtet und be-
lGftet. Die Moglichkeit zur QuerlGftung ist gegeben.
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Massivbauweise

Die Bau- und Gebaudebeschreibung erfolgt anhand augen-
scheinlicher Begutachtung bei der Ortsbesichtigung. Eine Bau-
teiléffnung oder genaue Uberpriifung der Gebaudeausstattung
bzw. -technik erfolgte nicht. Die Baubeschreibung soll nur einen
allgemeinen Uberblick tiber Bauweise sowie Umfang und Quali-
tat der Ausstattung geben. In Teilbereichen kébnnen Abweichun-
gen vorliegen.

- Baukonstruktion
Massivbauweise (Mauerwerk)
- Decken
Holzbalkendecke (EG-DG), Massivdecke (KG)
- Dach
Satteldach, Holzkonstruktion
- AuRenwande
Massiv (Mauerwerk)
- Fassade
Gestrichene Putzfassade
- Innenwande
Uberwiegend massiv (Mauerwerk)
- Fenster
Uberwiegend Kunststofffenster
- Hauseingang
Zweiflugelige Holzture
- Wohnungseingangsture
Holzture
- Treppenhaus
Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf
- Bdoden
ErschlieBung/Allgemeinflachen: Uberwiegend Fliesenbelag
Flur: Vinylbelag mit Holzoptik
Zimmer, Hobbyraum: Parkett
Kuche, Bad: Fliesen
- Heizung
Gas-Zentralheizung; Verteilung Uber Heizkdrper
- Sanitar
Bad mit Toilette, Waschbecken, Dusche und Badewanne;
WCs jeweils mit Toilette und Handwaschbecken und
zusatzliche offene Dusche im Hobbyraum
- Elektroinstallation
Zweckmalige Elektroinstallation
Klingel-/Gegensprechanlage

- Lift
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Notwendige MaBnahmen Fur das Gesamtgebaude liegt ein Energieausweis des Dipl.-Ing.
Gebaudeenergiegesetz Christian Haupt vom 22.03.2017, gultig bis 21.03.2027, vor, wo-
(GEG) nach der Endenergieverbrauch bei rd. 101 kWh/(m?a) und damit
innerhalb der Energieeffizienzklasse D (rd. 100,0 bis
130,0 kWh/(m?a), bei einer Skala von A+, A bis H liegt. Der
Primarenergieverbrauch liegt bei rd. 111 kWh/(m?a) und damit
ebenfalls innerhalb der Energieeffizienzklasse D (identische
Skala).

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude mit Denkmalschutz
grundsatzlich nicht den Anforderungen des GEG unterstehen.
Bei Vermietung oder Verkauf eines Gebaudes unter Denkmal-
schutz ist der Eigentiimer nicht verpflichtet, einen Energie-
ausweis vorzulegen.

AuBenanlagen Die befestigten Aulienanlagen (Zuwegungen) des Gebaudes
sind gepflastert. Der Hinterhof ist als gekiester Platz angelegt.

Bau- und Unterhaltungs- Gebaude:

zustand Soweit augenscheinlich erkennbar, befindet sich das Wohn-
gebaude in einem gut unterhaltenen Zustand. Laufende Instand-
haltungs- und Instandsetzungsmalinahmen werden offensichtlich
regelmalig durchgefihrt. Letztmalige umfassende Sanierungs-
mafRnahmen wurden im Jahr 1986 durchgefihrt.

Die Wohnung macht einen gut unterhaltenen Eindruck. Schon-
heitsreparaturen, Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalf3-
nahmen werden, soweit augenscheinlich erkennbar, regelmafig
durchgeflhrt.

Der Ausbau- und Ausstattungsstandard der Wohnung ist durch-
schnittlich und entspricht der Bauweise des Ursprungs- bzw.
Sanierungsjahres.
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24 Flachen
Grundstiicksflache

Die Grundstucksflache wird aus dem vorliegenden Grundbuch*

wie folgt Gbernommen und wurde online anhand des Messtools
im BayernAtlas des Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband

und Vermessung auf Plausibilitat Gberprift:

Grundstiick:
Gemarkung; Flurstiick Flache
Max-Vorstadt; 4873/3 640 m?
Summe 640 m?

Wohnflachen

GemaR der vorliegenden Wohnflachenaufstellung des Architek-

ten Heinrich N. Ponn vom September 1986 hat die Wohnung
eine Gréle von rund 139,50 m?, die sich wie folgt zusammen-

setzt:
Zimmer Flache
Diele 5,97 m?
Flur 8,29 m?
Wohnen 39,01 m?
Eltern 19,22 m?
Kind 13,47 m?
Kiche 7,18 m?
WG 1,92 m?
Bad 3,79 m?
Balkon 1,89 m?
Zwischensumme EG 100,74 m?
Hobbyraum 8,40 m?
Hobbyraum 8,86 m?
Hobbyraum 8,42 m?
Hobbyraum 5,96 m?
Flur 4,31 m?
WC 2,81 m?
Zwischensumme UG 38,76 m?
Gesamtsumme 139,50 m?

Die Wohnflache des Gesamtgebaudes betragt nach der vorlie-
genden Flachenaufstellung rd. 1.691 m? bzw. rd. 1.603 m? ohne

Balkon- und Galerieflachen.

Die vorgenannten Flachen stimmen mit den Flachenangaben in
den Grundrissplanen Uberein und erscheinen auf Basis der Mal3-
ketten auf den Objektgrundrissen grundsatzlich plausibel. Eine
weitergehende Uberpriifung der Flachen ist anhand der vorlie-
genden Unterlagen nicht mdglich, weshalb diese fur die weitere
Bearbeitung ungeprtft Glbernommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuelle Abweichungen un-
mittelbaren Einfluss auf den Verkehrs-/Marktwert der Wohnung

haben.

4 Grundstticksflachen aus dem Grundbuch genieRen keinen &ffentlichen Glauben
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Grundflache Aufgrund nur bedingt nutzbarer Mal3ketten in den Planungsunter-

(Gesamtgebaude) lagen des Wohngebaudes ist eine Grundflachenermittiung nur
eingeschrankt moglich. Die Ermittlung der Grundflache des
Wohngebaudes erfolgt daher auf Basis der Online-Karten der
Bayerischen Vermessungsverwaltung (BayernAtlas). Demnach
ergibt sich eine Grundflache des Wohngebaudes von rd. 420 m2.

Anhand einer Uiberschlagigen Uberpriifung auf Basis der vor-
genannten Planungsunterlagen erscheint die ermittelte Grund-
flache von 420 m? plausibel.

Geschossflache Eine Geschossflachenberechnung liegt dem Verfasser nicht vor.
Baurechtliche Geschossflache:

GemalR § 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die
Geschossflache nach den AuRenmalien der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen tbernimmt die Defi-
nition eines Vollgeschosses in Anlehnung an Art. 2 Abs. 5 der
BayBO (Fassung der Bekanntmachung vom 4. August 1997) wie
folgt:

»Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig liber der
natlirlichen oder festgelegten Gelédndeoberflache liegen
und lber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine
Hbéhe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,2 m héher liegt als die natiirliche oder fest-
gelegte Geldndeoberflache.”

Gemal den Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der

Stadt Minchen findet sich im Jahresbericht 2020 auf S. 47 fol-
gender Hinweis zur wertrelevanten Geschossflachenzahl:

,Bei der Bodenwertermittlung und bei der Grundstiicks-
bewertung durch den Gutachterausschuss werden — abwei-
chend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) — die Fldchen von Verkaufsrdumen und
Aufenthaltsrdumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), ein-
schliel3lich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschliel3en-
den Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswénde mitgerechnet. Bei
Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Voll-
geschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Héhe unter 1 m nicht und Flachen
mit einer lichten H6he von mindestens 1 m und weniger als
2 m zur Hélfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswénde
(bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Stérke der Aul3en-
wand aus dem Regelgeschoss angesetzt).”
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Dem Verfasser liegt ein Gebaudeschnitt vor. Aufgrund der Ge-
baudekonzeption sowie der 0.g. Ausfuhrungen handelt es sich
bei dem Erd- und den drei Obergeschossen um Vollgeschosse,
bei welchen die gesamte Grundflache eine lichte Héhe von Uber
2,30 m aufweist, weshalb diese Geschosse somit vollstandig zur
Ermittlung der WGF angesetzt werden.

Bei dem Dachgeschoss handelt es sich baurechtlich um ein
Vollgeschoss. Aufgrund der Dachschragen kann es allerdings
nicht vollstandig als wertrelevante Geschossflache gewertet
werden.

Der Gutachterausschuss unterstellt meist einen Berechnungs-
ansatz fur die Geschossflache im Dachgeschoss je nach Art und
Bauweise von einhalb bis zweidrittel. Anhand des vorliegenden
Gebaudeschnitts sowie der Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgt aufgrund der Konzeption (Dachschragen) in Anleh-
nung an die Angaben des Gutachterausschusses ein Ansatz fur
die wertrelevante Geschossflache des Dachgeschosses von rd.
66,66 % (2/3) des darunterliegenden Vollgeschosses.

Der nichtausgebaute Dachspitz ist kein Vollgeschoss im bau-
rechtlichen Sinne und verfigt nicht Uber anzurechnende Flachen
im oben genannten Sinne. Daher bleibt dieser bei der Ermittlung
der wertrelevanten Geschossflache unbericksichtigt.

An der Nordseite des Gebaudes befinden sich in den Ober-
geschossen Riicksprlinge, in welchen sich Balkone befinden.
Diese missen entsprechend bei der Berechnung der Geschoss-
flache in Abzug gebracht werden. Nach Uberschlagiger Ermitt-
lung betragt diese Flache in Summe rd. 30,00 m?, welche ent-
sprechend von der Geschossflache abgezogen wird.

Die wertrelevante Geschossflache ergibt sich demnach zu rd.
1.930 m? wie folgt:

Geschoss Grundflache Ansatz WGF
Erdgeschoss 420,00 m? 100,00 % 420,00 m?
1. 0G 420,00 m? 100,00 % 420,00 m?
2.0G 420,00 m? 100,00 % 420,00 m?
3.0G 420,00 m? 100,00 % 420,00 m?
Dachgeschoss 420,00 m? 66,66 % 279,97 m?
Dachspitz Nicht bekannt 0,00 % 0,00 m?
abzgl. Ruckspringe -30,00 m?
Summe 1.929,97 m?
Summe rund 1.930,00 m?

Bei einer wertrelevanten Geschossflache von rd. 1.930 m? sowie
einer vermietbaren Wohnflache von rd. 1.603 m? (ohne Balkon-
und Galerieflachen) ergibt sich ein Nutzflachenfaktor von rd. 0,83
(1.603 m2: 1.930 m?) flr das Wohngebaude.
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In der Fachliteratur, siehe hierzu Kleiber, Verkehrswertermittiung
von Grundstucken, 7. Auflage 2014, Seite 244, Rand-Nr. 556
werden geschossflachenbezogene Nutzflachenfaktoren fir
Wohnhauser und Wohn- und Geschaftshauser wie folgt ange-

geben:
Wohnhauser und Wohn-
und Geschaftshauser
Altbauten vor 1919 0,72
Zwischenkriegsbauten 1919-1948 0,76
Nachkriegsbauten 1949-1989 0,76
Nachkriegsbauten ab 1990 0,80

Der ermittelte Nutzflachenfaktor ist unter Berticksichtigung des
Ursprungsbaujahres, der Bauweise sowie nach eigenen Erfah-
rungswerten relativ hoch. Auf diesen Umstand wird ausdrtcklich
hingewiesen. Grund hierfir sind unter anderem die im Dach- und
Untergeschoss bestehenden Wohnflachen (u. a. Hobbyraume),
welche in der Wohnflache enthalten sind, in der wertrelevanten
Geschossflache jedoch nicht in vollem Umfang als Geschoss-
flache bericksichtigt werden.

Eine weitergehende Uberprifung der Flachenangaben ist an-
hand der vorliegenden Unterlagen nicht mdglich, weshalb diese
fur die weitere Wertermittlung ungeprift Gbernommen werden.
Sollte es zu Abweichungen der jeweiligen Flachen (Wohn- bzw.
wertrelevante Geschossflache) kommen, ist eine Neubewertung

erforderlich.
Wertrelevante Die wertrelevante Geschossflachenzahl wird aus dem Verhaltnis
Geschossflachenzahl zwischen der Grundstiicksflache und der wertrelevanten Ge-
(WGFZ) schossflache ermittelt.

Bei einer Grundstticksflache von rund 640 m? und einer wertrele-
vanten Geschossflache von rund 1.930 m? betragt die wertrele-
vante Geschossflachenzahl (WGFZ) rund 3,02.

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Geschossflache : Grundstlicksgrofle = Geschossflachenzahl
1.930 m? : 640 m? = 3,02
Stellplatze Sowohl die Eigentumswohnung als auch das gesamte Wohn-

gebaude verfligen nicht Gber Stellplatze.
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Die Landeshauptstadt Minchen weist nach wie vor eine positive
Bevdlkerungsentwicklung auf. So wird laut Bevolkerungsprog-
nose 2019 der Landeshauptstadt Minchen bis zum Jahr 2040
mit einer Zunahme der Einwohner um rd. 16 % gerechnet.

Die Neubautatigkeit am Wohnungsmarkt hat in den letzten Jah-
ren stetig abgenommen. Bereits jetzt ist ein Mangel an inner-
stadtischen Wohnungen am Mdnchner Wohnimmobilienmarkt
festzustellen. Unseres Erachtens wird sich dieser Trend fort-
setzen, was voraussichtlich zu einem weiteren Anstieg der
Wohnungs- und Hauserpreise fuhren kann.

Wohninvestmentmarkt

Zum 3. Quartal 2021 werden folgende Daten fiir Wohnhauser
(Bestand) in Minchen veréffentlicht:

Spitzen-Bruttorendite:

Catella (Wohnen)

2,00 % (Q1-2021)

Wealth-Cap

2,70 % (Q2-2021)

Kaufpreisfaktoren:
BNP (Wohnen)

Durchschnitt 35,0-fach
Spitze 45,0-fach
Kaufpreise pro m?:
BNP (Wohnen)
Durchschnitt 6.000 €/m?
Spitze 8.000 €/m?

Gemal dem Residential City Profile Mlnchen fir das 1. Halb-
jahr 2021 von Jones Lang LaSalle verteilt sich die monatliche
Mietpreisspanne fir Wohnungen in Minchen gesamt wie folgt:

Obere 10 % der Mietpreise bei

28,90 €/m? (H2/2020: 28,70 €/m?)

Median (mittleres Mietniveau) bei

20,70 €/m? (H2/2020: 16,00 €/m?)

Untere 10 % der Mietpreise bei

15,55 €/m? (H2/2020: 11,10 €/m?)

Gemal der Catella Wohnkarte 2021 werden die durchschnitt-
lichen monatlichen Nettokaltmieten (bezogen auf ca. 3 Zimmer,
ca. 65 - 80 m?, alle Baujahresklassen) flir Mlnchen, je nach

Wohnlage, wie folgt angegeben:

Mittlere Wohnlage:

17,20 €/m?

Sehr gute Wohnlage:

26,80 €/m?
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Nach Erhebungen des IVD-Wohn-Preisspiegel 2021/2022 liegen
in Minchen die monatlichen Durchschnitts-Nettokaltmieten bei
Bestandswohnungen (Wiedervermietung/Neuvertragsmiete)
aktuell mit

einfachem Wohnwert bei 12,25 €/m?
mittlerem Wohnwert bei 15,50 €/m?
gutem Wohnwert bei 18,15 €/m?
sehr gutem Wohnwert bei 24,20 €/m?

und die monatlichen Durchschnitts-Nettokaltmieten bei Neubau-
wohnungen (Erstbezug und Erstvermietung im Berichtsjahr)
aktuell mit

mittlerem Wohnwert bei 18,80 €/m?

gutem Wohnwert bei 20,50 €/m?

sehr gutem Wohnwert bei 27,50 €/m?
Mikromarkt

Laut einem aktuellen Marktbericht von Colliers sowie JLL liegt
der Stadtbezirk Schwabing West, in dem sich das Bewertungs-
objekt befindet, zwischen den Stadtteilen Maxvorstadt,
Schwabing-Freimann, Milbertshofen am Hart und Neuhausen-
Nymphenburg. Hier wird die Wohnlage als "Gute Lage" gewertet
und dort ergeben sich folgende monatliche Mietpreisspannen:

(Colliers International)

Bestandsobjekte Wiedervermietung

19,00€/m? - 28,00 €/m?

Neubau Erstvermietung

21,00€/m? - 30,00 €/m?

(JLL)

‘ Bestandsobjekte Wiedervermietung

22,00€/m? - 24,00 €/m?
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3 Bewertung
3.1 Vorgehensweise

Wertermittlungs- Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung das
verfahren laut Vergleichswert-, Ertragswert-, Sachwertverfahren oder mehrere
ImmoWertV dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Bo-
denwertermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke.
Aulerdem eignet sich dieses Verfahren fur die Wertermittlung
marktgangiger Immobilien wie Eigentumswohnungen (insbes.
selbstgenutzter ETW), Teileigentum und Garagen bzw. Abstell-
platze, wenn eine ausreichende Anzahl von zeithahen und ver-
gleichbaren Verkaufen vorliegt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die Uber-
wiegend unter dem Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt
werden und deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung
eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grund-
stlicken in Betracht, bei denen es um die Erzielung eines Er-
trages geht, wie bei Miet-, Wohn- und Geschaftsgrundstlicken,
insbes. auch bei vermietetem Wohnungs- und Teileigentum, wie
z. B. Eigentumswohnungen, Blro- und Ladenflachen.

Die Auswahl der anzuwendenden Verfahren liegt im sachver-
standigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten
des gewohnlichen Geschaftsverkehrs (insbes. Art des Wert-
ermittlungsobjekts, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Uib-
lichen Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere die zur Verfiugung stehenden Daten) zu be-
rucksichtigen sind, § 6 Abs.1 S.2 ImmoWertV (sog. Methoden-
wahlrecht).

Wahl des Wertermitt- a) Allgemein:

lungsverfahrens Ziel des bzw. der zu wihlenden Wertermittlungsverfahren(s) ist,
den Verkehrswert des Bewertungsgegenstands (mdglichst ge-
nau) zu ermitteln. Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB defi-
niert und knUpft an den Preis an, der im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr unter Berticksichtigung der Eigenschaften des
Bewertungsobjekts und sonstiger Umstande erzielbar ware.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens folgt demnach grds. der
Geeignetheit des jeweiligen Bewertungsverfahrens fir die Ermitt-
lung dieses Preises. Die Geeignetheit hangt insbes. von der Art
des Wertermittlungsobjekts, den im gewodhnlichen Geschéafts-
verkehr Ublichen Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfugung stehenden
Daten, ab.
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b) Grundsatzlich in Betracht kommende Wertermittlungs-

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine vermie-
tete Eigentumswohnung (ETW). Zur Eignung der Bewertungs-
verfahren (Vergleichswert-, Sachwert-, Ertragswertverfahren) fir
die Wertermittlung von Eigentumswohnungen wird in der Fach-
literatur’ auf Basis der geltenden Gesetze (BauGB) und Ver-
ordnungen (ImmoWertV) sowie Marktgepflogenheiten abstrakt
Folgendes ausgefiihrt (Hervorhebungen durch den Gutachter):

,Die Wertermittlung von Eigentumswohnungen kann
grundsétzlich nach dem Vergleichs-, Sach- oder Ertrags-
wertverfahren erfolgen. Im Vordergrund steht die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens, jedoch muss ge-
wéhrleistet sein, dass die Anwendungsvoraussetzun-
gen dafiir gegeben sind. Da der Teilmarkt ,Wohnungs-
eigentum® schon im Hinblick des jéhrlichen Umsatzes von
groBer Bedeutung ist, werden die einschldgigen Kauf-
preise dieses Teilmarktes von den Gutachterausschlissen
flir Grundstiickswerte mit grolem Aufwand ausgewertet.
So werden schon seit langem ,Vergleichsfaktoren bebau-
ter Grundstiicke® i.S. des § 13 ImmoWertV in Form von
nach Wohnlagen differenzierten Durchschnittswerten fiir
Eigentumswohnungen (Durchschnittswerte pro Quadrat-
meter WF) abgeleitet und in den Grundstiicksmarktberich-
ten veroffentlicht. Diese lassen sich als ,,Geb&udefaktoren”
i.S. dieser Vorschrift qualifizieren und stellen eine gute
Grundlage fiir die Anwendung des mittelbaren Vergleichs-
wertverfahrens nach § 25 ImmoWertV dar.

Auch das Ertragswertverfahren kommt fiir die Markt-
wertermittlung von Eigentumswohnungen und insbe-
sondere fiir die Marktwertermittlung des zumeist ge-
werblich genutzten Teileigentums in Betracht. Dabei ist
zwischen Eigentumswohnungen zu unterscheiden,

a) die zumeist in sehr guten Wohnlagen gelegen
lblicherweise eigengenutzt werden, und solchen,

b) die neben der Eigennutzung (als Kapitalanlage)
vornehmlich zum Zwecke der Vermietung (als
Kapitalanlage) gehalten werden (typische
Mietwohngrundstiicke).

Im zweiten Fall handelt es sich sogar um typische Ren-
diteobjekte, fiir die dann auch hinreichende Ver-
gleichsmieten zur Verfiigung stehen. Bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts einer zur Vermietung be-
stimmten Eigentumswohnung ist der Sachverstédndige
allerdings nicht auf die Anwendung des Ertragswert-
verfahrens festgelegt.”

5 Kleiber - Wertermittlerportal > Teil V > 2 Wohnimmobilien > 2.5 Eigentumswohnung > Punkt 2.5.2
Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 2.5.2.1 Ubersicht
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Aufgrund der Art (ETW) und Nutzung (vermietetes Renditeobjekt)
kommen daher insbesondere das Vergleichswertverfahren und
auch das Ertragswertverfahren in Betracht. Dies entspricht auch
— abstrakt — der tatsachlichen Wertfindung solcher Objekte auf
dem Markt. Beide Verfahren bertcksichtigen grds. die Gepflo-
genheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

In der Praxis differenziert der Markt oftmals wie folgt:

e Eigengenutzte Wohnungen in hochwertigen Wohnlagen
— vorrangig Vergleichswertverfahren.

o Vermietete Eigentumswohnungen als Kapital-
anlage — haufig Ertragswertverfahren, sofern geeignete
Mieten und Renditedaten vorliegen.

Das Sachwertverfahren ist im konkreten Fall hingegen nicht ge-
eignet, schon weil der Gutachterausschuss keine Sachwertfakto-
ren (Marktanpassungsfaktoren) fir Eigentumswohnungen ablei-
tet. Diese sind jedoch notwendig, um aus einem vorlaufigen
Sachwert den marktangepassten (vorlaufigen) Sachwert bzw.
Verkehrswert abzuleiten.

c¢) Konkret heranzuziehendes Verfahren

Die gutachterliche Entscheidung, welche(s) der beiden danach
maoglichen Wertermittlungsverfahren hier im konkreten Fall her-
anzuziehen ist, hangt insbes. von den weiteren Umstanden des
Einzelfalls sowie der zur Verfligung stehenden Daten ab.

i. Vergleichswertverfahren

Gem. § 24 Abs.1 S. 1 ImmoWertV wird im Vergleichswertver-
fahren der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Gem. § 25
ImmoWertV sind zur Ermittlung von Vergleichspreisen Kauf-
preise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzu-
ziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Ab-
satz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prufen (dies insbes. wiederum unter
Auswertung und Vergleich der zur Verfigung stehenden Daten)
und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Dies berlcksichtigend erweist sich das Vergleichswertverfahren
unter Berucksichtigung der konkreten Umstande und der dem
Gutachter zur Verfigung stehenden Daten aus den folgenden
Grinden flr nicht bzw. weniger geeignet als das Ertragswert-
verfahren:

Vom Gutachterausschuss wurden zwar auf Antrag Vergleichs-
kaufpreise fur Eigentumswohnungen aus dem Zeitraum Februar
2020 bis Oktober 2021 zur Verfigung gestellt. Die Objekte befin-
den sich im naheren und weiteren Umfeld des Bewertungs-
objekts.
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Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichsobjek-
ten blieben jedoch wesentliche Werteigenschaften unbekannt.
Insbesondere konnten auch auf Nachfrage nicht benannt wer-
den:

- Die Hohe der Vertragsmieten und mietvertraglichen Bin-
dungen der Vergleichsobjekte (z. B. Staffelmiete, Index-
miete 0.4.)

- Die Himmelsrichtung (Ausrichtung der Vergleichs-
wohnungen)

- Ausstattungsmerkmale der Vergleichswohnungen

- Baulicher Zustand der Vergleichswohnungen sowie des
zugehdrigen Gemeinschaftseigentums

- Das Modernisierungsjahr der einzelnen Vergleichs-
wohnungen

- Bestehende Rechte/Belastungen

Die fehlenden Informationen flhren zu erheblichen Einschran-
kungen bei der Prifung der Vergleichbarkeit sowie bei der etwaig
erforderlichen Anpassung gemaR § 25 Satz 2 ImmoWertV. Ins-
besondere scheint dem Gutachter eine Bewertung folgender
Punkte nicht mit ausreichender Zuverlassigkeit moglich:

- Ob eine hinreichende Vergleichbarkeit zwischen Ver-
gleichsobjekten und Bewertungsobjekt besteht

- (Teilweise) ob Zu-/Abschlage vorzunehmen sind

- In welcher Héhe etwaige Zu-/Abschlage vorgenommen
werden missten (Zu-/Abschlage wurden unweigerlich auf
unsicheren, spekulativen Annahmen beruhen; verlass-
liche empirische Daten fehlen insoweit weitestgehend)

Die zur Verfuigung stehende Datenlage erscheint schlicht nicht
ausreichend. Unterschiede in Wohnflachen, Immissionen
(insbes. durch die U-Bahn) sowie Lagequalitaten verstarken die
Unsicherheiten einer Wertermittlung im Vergleichswertverfahren
zusatzlich.

Diese Situation entspricht den Problemstellungen, auf die in der
Fachliteratur hingewiesen wird: Selbst im Teilmarkt Eigentums-
wohnungen ist der direkte Preisvergleich aufgrund hoher Hetero-
genitat in Ausstattung, Zustand, Mietverhaltnissen und weiteren
Faktoren haufig nicht belastbar.

Bei solch eingeschrankter Datenlage, bezogen auf das zu bewer-
tende Objekt, wird in der Fachliteratur® bezogen auf das Ver-
gleichswertverfahren Folgendes ausgefuhrt (Hervorhebungen
durch den Gutachter):

6 Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im
Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 1
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens
> 4 Vergleichswertverfahren fur bebaute Grundstticke > 4.1 Direkter Preisvergleich
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,Grundsétzlich kann auch der Marktwert bebauter Grund-
stiicke im Wege eines direkten (unmittelbaren) Preisver-
gleichs auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl ge-
eigneter Kauf- bzw. Vergleichspreise ermittelt werden
(§ 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Wo es praktiziert wurde,
war es stets hoch problematisch.

Die zum Preisvergleich in Betracht kommenden Kaufpreise
bebauter Grundstiicke kbénnen i.d.R. nicht als ,geeignet*
gelten, da die Vergleichsgrundstiicke nicht nur hinsichtlich
des Grund und Bodens, sondern auch hinsichtlich der auf-
stehenden Bebauung mit den Grundstiicksmerkmalen hin-
reichend vergleichbar sein miissen’.

Dementsprechend muss regelméBig eine solche Vielzahl
von abweichenden Grundstiickmerkmalen auf die Gege-
benheiten des Bewertungsobjekts umgerechnet werden,
dass die (absolute) Summe der Zu- und Abschlage eine
GréBenordnung annimmt, die nach der Rechtsprechung
Beweis dafiir ist, dass die Vergleichsgrundstiicke nicht ,ge-
eignet” sind (vgl. Rn. 30 ff.). Es kommt hinzu, dass die zur
Berticksichtigung von Abweichungen anzubringenden Zu-
und Abschldge mangels empirischer Untersuchungen zu-
meist und letztlich auf Mutmallungen gestiitzt nur grob ge-
schétzt werden kbénnen. Derartige ,Zu- und Abschlags-
gutachten” sind von daher nicht unbedenklich.

Vor diesem Hintergrund kommt der direkte Preisvergleich
bei bebauten Grundstiicken allenfalls in Ausnahmeféllen
bei homogenen Lageverhéltnissen und einer einheitlichen
Bebauung (z. B. in Reihenhausgebieten) sowie bei Eigen-
tumswohnungen in Betracht. Selbst in diesem Segment
erweist sich die Kaufpreissammlung allzu héufig als
nicht hinreichend geeignet, weil die in Betracht kom-
menden Vergleichsobjekte in der Kaufpreissammlung
mit ihren maBgeblichen wertbestimmenden Grund-
stiicksmerkmalen nicht hinreichend konkretisiert wer-
den. So gebe es selbst bei einer Eigentumswohnung,
der ,,kleinsten Einheit* auf dem Immobilienmarkt, eine
breite Variation an preisbildenden Merkmalen (z. B.
Wohnfldache, Geschosslage, himmelsrichtungsméBige
Ausrichtung, Baujahr, Ausstattungsmerkmale, bau-
licher Zustand des Sonder- und Gemeinschaftseigen-
tums, Merkmale ,,mit Balkon/ohne Balkon‘“ und ,,mit
Denkmalschutz/ohne Denkmalschutz®, bestehende
Rechte/Belastungen, Mietverhéltnisse, Mikrolage,
Makrolage etc.), die in einen einzigen Kaufpreis miin-
den und deren vollstiandige Erfassung und Wertzuwei-
sung fiir den Gutachterausschuss schlichtweg nicht
méglich erscheine’.”

7BGH, Urt. vom 12.07.1971 — Il ZR 197/68 —, BRS Bd. 26 Nr. 94 = EzGuG 20.50.
8 So FG Rheinland-Pfalz, Urt. vom 23.11.2023 — 4 VV 1429/23 — und — 4 V 1295/23 — unter Hinweis auf Seitz, DStR
2022, 1774.
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Die dem Gutachter vorliegenden Vergleichskaufpreise und die
dazugehdrigen Daten erscheinen aus den oben genannten Griin-
den nicht ausreichend geeignet, um verlasslich beurteilen zu
konnen, ob hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerk-
male vorliegen und ob/welche Zu-/Abschlage anzusetzen waren.

Bsp. 1: Mietverhiltnisse

Die Vergleichswohnungen sind allesamt vermietet, die er-
zielten Vertragsmieten konnten aber vom Gutachter-
ausschuss auch auf Nachfrage nicht genannt werden. Das
Bewertungsobjekt ist innerhalb des offiziellen Mietpreis-
spiegels vermietet und liegt unter den in Miinchen-
Schwabing tatséchlich erzielbaren Mieten; Zudem besteht
eine fiir den Vermieter in aller Regel erheblich negative
Klausel zur Mietpreisstaffel. Dies wirkt sich erheblich auf
die Objektrendite aus und beeinflusst somit die Wert- und
Kaufpreisfindung. Das Fehlen der zentralen Objektinforma-
tion der Miethéhen der Vergleichswohnungen fiihrt vor die-
sem Hintergrund zu erheblichen Beeintrdchtigungen der
Vergleichbarkeit. Zudem kann nur unter unbelegten An-
nahmen beurteilt werden, ob eine Anpassung der Ver-
gleichspreise aufgrund einer Abweichung der Mieth6hen
zwischen den Vergleichswohnungen und den Bewertungs-
objekten erforderlich wére (§ 25 Satz 2 ImmoWertV). Auch
ldsst sich die Héhe einer solchen Anpassung nur ungenau
bestimmen. Die erzielten hohen Kaufpreise der Vergleichs-
objekte legen zwar eine Abweichung der Miethéhen zu den
Bewertungsobjekten nahe; ohne Kenntnis der Mieth6hen
wiirden im Vergleichswertverfahren sowohl auf Ebene der
Vergleichbarkeit, als auch auf Ebene eines etwaigen Zu-/
Abschlags aufgrund der Mieth6he und der Mietvertrags-
klausel, marktiibliche Mietverhéltnisse fiir die Vergleichs-
objekte unterstellt werden miissen. Folglich kbnnten die
erzielten Mieten (vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV) im Ver-
gleichswertverfahren nur unter Rlickgriff auf unbelegte
Annahmen berticksichtigt werden.

Vgl. Zur Veranschaulichung unten, Ziffer 3.2.1

Bsp. 2: Wohnfldachenabweichung

Die Vergleichswohnungen haben Wohnflachen von 55 m?,
56 m2 61 m2 74 m? 79 m2 86 m? 97 m? und 137 m? und
liegen damit im Durchschnitt unterhalb der Wohnfléche der
bewertungsrelevanten Wohnung. Nachdem ein Vergleich
von Wohnungen mit deutlichen Abweichungen in Bezug auf
die Wohnflache problematisch ist, besteht auch hier eine
Einschrénkung der Vergleichbarkeit.

Vgl. Zur Veranschaulichung unten, Ziffer 3.2.1
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Bsp. 3: Besondere Beeinflussung durch U-Bahn

Direkt unterhalb des Bewertungsobjektes befindet sich ein
U-Bahn-Bauwerk. Insgesamt sind rd. 70 m? Grundstiicks-
flache direkt betroffen, in welchem sich das U-Bahn-Bau-
werk nur rd. 8 m unterhalb der Geléndeoberkante des Ob-
Jektgrundstiicks befindet. Zusétzlich verlauft direkt angren-
zend ein U-Bahn-Tunnel mit laufendem U-Bahn-Betrieb
(U2/U8). Eine entsprechende Dienstbarkeit ist im Grund-
buch des Bewertungsobjekts eingetragen. Durchfahrende
Zlge verursachen in Abstédnden von wenigen Minuten
deutlich wahrnehmbare Erschiitterungen/Schall im Bewer-
tungsobjekt. Die fiir den Sekundériuftschall geltenden
Grenzwerte werden dabei (berschritten. Die Immissionen
haben demnach Einfluss auf die Wohnqualitéat und den
Wohnwert des Bewertungsobjekts sowie auf den Kreis po-
tentieller Interessenten und schrdnken somit die Nutzung
und die Ertragskraft des Bewertungsobjekts ein. Da kein
Vergleichsobjekt eine &hnliche Belastung aufweist, miisste
eine Berlicksichtigung dieser Beeinflussungen im Ver-
gleichswertverfahren liber einen Wertabschlag, der auf An-
nahmen und Schétzungen basieren wiirde, erfolgen. Eine
sachversténdige Schétzung wiirde nicht auf ausreichenden
und belastbaren Grundlagen basieren und erscheint daher
wenig sachgerecht.

Vgl. Zur Veranschaulichung unten, Ziffer 3.2.1

Bsp. 4: Zustand / Ausstattung nicht bekannt

Der Zustand und die Ausstattung, etwaige Modernisierun-
gen bzw. Renovierungen der Vergleichsobjekte sind, mit
einer Ausnahme, nicht bekannt, wodurch eine Vergleich-
barkeit und die Ermittlung eines geeigneten Vergleichs-
wertes weiter erschwert wird.

Vgl. Zur Veranschaulichung unten, Ziffer 3.2.1

Zwar lieRe sich auf Grundlage der vorhandenen Daten rein rech-
nerisch ein Vergleichswert ableiten; dies jedoch nur unter erheb-
lichen Einschrankungen und mit betrachtlichen Unsicherheiten
hinsichtlich der Genauigkeit und Marktiblichkeit, da die Ver-
gleichbarkeit auf vielen nicht belegten Annahmen und etwaige
Zu-/Abschlage ebenfalls auf nicht belegten Annahmen und nicht
evidenzbasierten Schatzungen basieren wirden. Gleiches — und
noch verstarkt — gilt im Ubrigen fir eine etwaige Wertermittlung
unter Anwendung von generalisierten Vergleichsfaktoren (§ 24
Abs.2 Nr.2 ImmoWertV).

Nach alledem erscheint im Rahmen des sachverstandigen Er-
messens eine Verkehrswertermittlung des Bewertungsobjekts
mittels Vergleichswertverfahren in einer Gesamtbetrachtung
unter Berlcksichtigung der Gesamtwirkung der Unsicherheiten,
die aus der Datenlage und den Anpassungsmadglichkeiten folgt,
als nicht sachgerecht.
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Dies gilt umso mehr, als mit dem Ertragswertverfahren ein
alternatives Wertermittlungsverfahren zur Verfigung steht, das
die genannten Unsicherheiten nicht in gleichem Mal3e aufweist
und daher als die geeignetere Methode anzusehen ist.

Hinweis: Zu Zwecken der Vollstandigkeit des Gutachtens
und der Plausibilisierung der bezeichneten Schwéchen des
Vergleichswertverfahrens in dem vorliegenden Fall und der
Wahl des Ertragswertverfahrens als heranzuziehendes
Verfahren, erfolgt unter Ziffer 3.2 informativ eine Ableitung
des Vergleichswertes auf Basis der vom Gutachteraus-
schuss zur Verfiigung gestellten Daten und Informationen.
Dabei erfolgen fiir nicht vorliegende Daten zu preisbilden-
den Merkmalen der Vergleichsobjekte entsprechende ge-
schétzte Annahmen zur Wertanpassung bzw. -findung. Die
hinweisliche Ableitung des Vergleichswertes kann ferner
zur Plausibilisierung des im Ertragswertverfahren ermittel-
ten Verkehrswertes dienen.

ii. Wahl des Ertragswertverfahrens als sachgerechtes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine zum Wert-
ermittlungsstichtag vermietete Eigentumswohnung, die auch
langfristig vermietet bleiben soll. Solche Objekte werden typi-
scherweise von Kapitalanlegern nachgefragt, die eine markt-
Ubliche Rendite erwarten — vergleichbar mit den Erwartungen bei
Mehrfamilienhausern oder gewerblich genutztem Teileigentum.
Am regionalen Immobilienmarkt werden vergleichbare Wohnun-
gen regelmafig auf Basis solcher Renditeerwartungen gehan-
delt. FUr Kapitalanleger ist die erzielbare Rendite das zentrale
Kriterium bei der Kaufpreisbildung. Diese Renditeorientierung
bildet damit insbes. den Malstab des ,,gewdhnlichen Geschéafts-
verkehrs“ im Sinne des § 194 BauGB.

Das Ertragswertverfahren tragt diesem Marktverhalten sach-
gerecht Rechnung, da es auf den marktiblich erzielbaren Ertrag
sowie den entsprechenden Liegenschaftszinssatz abstellt (§ 7
ImmoWertV).

Die marktublich erzielbare Miete kann auf Grundlage des 6rt-
lichen Mietspiegels sachgerecht und nachvollziehbar abgeleitet
werden. Da die Vertragsmiete innerhalb der relevanten Spanne
des Mietspiegels liegt, damit als marktiblich gelten kann und sie
somit zugleich als Marktmiete herangezogen werden kann, er-
folgt eine marktgerechte Berlcksichtigung bspw. der Wertbeein-
flussung durch die U-Bahn schon uiber die Mieth6he und damit
ohne zusatzliche, auf Annahmen basierenden unsichere Ab-
schlage. Im Gegensatz zum Vergleichswertverfahren sind keine
spekulativen oder schwer belegbaren Zu- und Abschlage erfor-
derlich, da die wertbeeinflussenden Merkmale vorliegend im Jah-
resrohertrag und Uber den Liegenschaftszinssatz marktgerecht
abgebildet werden konnen.
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Fur das vorliegende Objekt stehen samtliche zur Anwendung des
Ertragswertverfahrens erforderlichen Daten zur Verfligung, ins-
besondere durch die Verdffentlichungen des Gutachterausschus-
ses (Grundstlicksmarktbericht, Rechenmodelle), den Mietspiegel
des zustandigen Sozialreferats sowie den Bodenrichtwerten.
Dies ermdglicht eine nachvollziehbare Verkehrswertermittlung
auf Basis des Ertragswertverfahrens.

Das Bewertungsobjekt erfullt samtliche Voraussetzungen eines
ertragsorientierten Objekts. Unter Berlcksichtigung der objekt-
spezifischen Merkmale, nach sorgfaltiger Abwagung der verflig-
baren Datengrundlage und des tatsachlichen Marktgeschehens
ist das Ertragswertverfahren im vorliegenden Fall dem Ver-
gleichswertverfahren tberlegen und daher als sachgerechtes
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts anzuwenden. Die
Wahl des Ertragswertverfahrens ist sachgerecht, marktkonform
und entspricht den Vorgaben der ImmoWertV. Es tragt den tat-
sachlichen wirtschaftlichen Gegebenheiten der Immobilie unter
Berlcksichtigung der marktublichen Ertragserwartung und den
zur Verfigung stehenden Daten am besten Rechnung und flhrt
zum sichersten Wertermittlungsergebnis.

Vergleichswertverfahren (informativ)

Vorlaufiger Verfahrenswert

Vergleichskaufpreise

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind
nachstehend aufgefiihrte Verkaufe flr Eigentumswohnungen im
Zweiterwerb aus der unmittelbaren Umgebung bekannt:

Nr. VZ‘;?:::S' Baujahr | Etage ‘f’:’é'ochhne- Pr€ell:‘2|n vermietet | Wohnlage | Lift D::::R:I' Umjv;?lrrldl.- R?:ﬁ;'"
1 | Okt.2021| 1936 4. 0G 86 m?| 10.078 € ja Gut-Zentral ja nein 1987 1987
2 | Sep.2021| 1900 2.0G 79 m?|12.909 € ja Gut-Zentral ja ja 1999 k. A
3 [Aug. 2021 | 1902 3.0G 74 m?| 11.993 € ja Gut-Zentral | nein ja 1999 k. A.
4 | Mai. 2021 | 1930 [unbekannt| 55 m?|11.619€ ja Gut-Zentral | nein nein 1965 k. A.

5 | Apr.2021| 1945 3.0G 137 m?| 9.544 € ja Gut ja nein 2004 2005

6 | Mrz. 2021 | 1860 1. 0G 97 m?|10.314 € ja Gut-Zentral | nein ja 2016 2016

7 | Mai.2020| 1910 1. 0G 56 m?| 9.220 € ja Gut ja nein 1979 k. A

8 | Feb.2020| 1880 1. 0G 61 m2| 9.736 € ja Gut-Zentral ja ja 2002 2003
81 m?| 10.677 €

Aus Grinden des Datenschutzes darf eine ganz konkrete Lage-
bezeichnung (unter Nennung der Hausnummer) nicht mit auf-
gefuhrt werden. Die StraRennamen der Vergleichskaufpreise
lauten wie folgt:

1. Agnesstralle

Romerstralle

Romerstralle

Sulzbacher Stralle

Karl-Theodor-Stralle

Gabelsberger Strale

Schleilheimer Stralle (auf Hohe Hohenzollernplatz)
Viktoriastralle

ONOoO Ok WN
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Dem Gutachter sind die einzelnen Vergleichsobjekte auch mit
Hausnummer bekannt. Es handelt sich, bezogen auf die Mikro-
lagequalitat (ausgenommen der Einfluss durch das U-Bahn-Bau-
werk) um grds. vergleichbare Lagen; dies trotz vereinzelt abwei-
chender Darstellung bei den Anmerkungen zu den Vergleichs-
kaufpreisen (Gut anstelle Gut-Zentral), welche u. a. durch sozio-
Okonomische Daten qualifiziert werden.

Werteunbeeinflusster Der werteunbeeinflusste Vergleichswert (arithmetisches Mittel)

Vergleichswert betragt rund 10.677 €/m? Wohnflache. Hierbei ergibt sich eine
Standardabweichung von rund 1.330 €/m? bzw. rund 12,5 %. Die
maximale Abweichung eines Vergleichskaufpreises vom Mittel-
wert betragt rund 20,9 %.

Wertbeeinflussende Die vorstehenden Vergleichspreise weisen gegentiber dem Be-
Unterschiede / wertungsobjekt hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale
Marktanpassung eine Vielzahl von Unterschieden auf. Fir die unbekannten Unter-

schiede in den preisbildenden Faktoren werden entsprechende
Annahmen gewahlt (hierzu bestehen keine Auswertungen sowie
Veroffentlichungen empirischer Daten).

Lift im Gebaude:

Die Wohngebaude der Vergleichsobjekte Nr. 3, 4 und 6 verfliigen
im Gegensatz zur Wohnanlage der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung Uber keinen Personenfahrstuhl.

Auf Wohnungen in hoheren Geschossen wirkt sich ein nicht vor-
handener Fahrstuhl wertmindernd aus. Die Vergleichsobjekte be-
finden sich im 1. bzw. im 3. Obergeschoss (Nr. 6 bzw. Nr. 3). Bei
dem Vergleichsobjekt Nr. 4 ist die Lage der Wohnung unbekannt,
weshalb angenommen wird, dass es sich bei dieser Wohnung
ebenfalls um eine Etagen- oder Dachgeschosswohnung (>EG)
handelt.

Aufgrund der Geschossigkeiten der Vergleichsobjekte sowie des
Bewertungsobjekts und des insgesamt hohen Preisniveaus des
Teilmarkts besteht ein direkter Werteinfluss durch einen fehlen-
den Fahrstuhl. Daher wird fur die Vergleichsobjekte Nr. 3, 4 und
6, um die Vergleichskaufpreise an die bewertungsgegenstand-
liche Wohnung anzupassen, sachverstandig ein Zuschlag von
5 % vorgenommen.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung sowie die Uberwiegen-
den Vergleichsobjekte befinden sich in ,gut-zentraler Lage®, mit
Ausnahme der Vergleichsobjekte Nr. 5 und 7, die sich in ,guter
Lage” befinden.
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Der Verfasser hat die Lagen samtlicher Vergleichskaufpreise mit
der Lage der bewertungsgegenstandlichen Wohnung verglichen.
Insgesamt handelt es sich bei allen Vergleichsobjekten um
grundsatzlich vergleichbare Lagen (Ausnahme bildet jedoch der
negative Einfluss durch das U-Bahn-Bauwerk auf das Bewer-
tungsobjekt). Eine allgemeine Lageanpassung der Vergleichs-
kaufpreise Nr. 5 und 7 ist daher nicht notwendig.

Samtliche Vergleichsobjekte wurden urspriinglich im Zeitraum
zwischen 1860 und 1945 errichtet. Seither sind (vermutlich)
diverse Renovierungen und Modernisierungen an den Objekten
(gesamtes Wohngebaude bzw. die Vergleichswohnungen)

erfolgt.

Die bei den jeweiligen Objekten stattgefundenen konkreten Mal3-
nahmen sind nicht bekannt. Lediglich bei vier Wohnungen (Ver-
gleichsobjekte Nr. 1, 5, 6, 8) ist das Sanierungsjahr der Wohnung

bekannt.

Da sich der Zeitpunkt des Sanierungsjahres jeweils im Bereich
(Abweichung maximal ein Jahr) des Umwandlungsjahres befin-
det, wird mangels konkreter Angaben durch den Gutachteraus-
schuss angenommen, dass auch die restlichen Vergleichs-
wohnungen, bei welchen keine Angabe zum Sanierungsjahr be-
steht, zum Zeitpunkt der Umwandlung renoviert wurden.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung wurde im Jahr 1986
renoviert. Es erfolgt daher eine Anpassung aufgrund der jeweils
stattgefundenen letztmaligen Sanierungen (Umwandlungsjahr)

der Vergleichsobjekte.

Unter Berlcksichtigung der zum jeweiligen Zeitpunkt des Sanie-
rungsjahres gultigen gesetzlichen Grundlage zu bautechnischen
Standardanforderungen zum effizienten energetischen Betrieb
von Gebauden sowie der Wertbeeinflussung (insbes. der Ener-
gieeffizienz) werden — basierend auf der Annahme entsprechen-
der Sanierungen in den Umwandlungsjahren — nachfolgend ge-
schatzte Zu- bzw. Abschlage auf die Vergleichskaufpreise in An-
satz gebracht:

Umwandlungs-/ Giiltige

bJib Sanierungsjghr Verordr?ung AN
1 1987 2. WarmeschutzV +/-0 %

2 1999 3. WarmeschutzV -5 %

3 1999 3. WarmeschutzV -5 %

4 1965 - +5 %

5 2004 EnEV 2002 -10 %

6 2016 EnEV 2013 -20 %

7 1979 1. WarmeschutzV +/-0 %

8 2002 EnEV 2002 -5 %
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Das Preisniveau flir Wohnungen in Minchen hat sich in der jin-
geren Vergangenheit erhoht. Die Verkaufszeitpunkte der Ver-
gleichsobjekte Nr. 1-6 liegen allesamt, wie die bewertungs-
gegenstandliche Wohnung, im Jahr 2021.

Eine konjunkturelle Anpassung dieser Vergleichsobjekte erfolgt
aufgrund der kurzen Zeitspanne zwischen den jeweiligen Ver-
kaufszeitpunkten der Vergleichsobjekte (03-10/2021) und des
Wertermittlungsstichtags (10/2021) sowie aufgrund der mangein-
den Daten flr kurzfristige Marktveranderungen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht.

Die Vergleichsobjekte Nr. 7 und 8 wurden im Februar bzw. Mai
2020 verkauft und sind aus den Baujahren 1880 sowie 1910. Das
Vergleichsobjekt Nr. 7 liegt dabei in gut-zentraler und das Ver-
gleichsobjekt Nr. 8 in guter Wohnlage nach der Einstufung des
Gutachterausschusses.

Fur Wohnungen der Baujahresgruppe bis 1929 in guter Lage war
wegen fehlender Kauffalle kein durchschnittlicher Kaufpreis ab-
leitbar. FUr die Wohnungen in gut-zentraler Lage hat sich geman
den Grundsttcksmarktberichten des Gutachterausschusses
(siehe Jahresberichte 2019/2020) eine konjunkturelle Wertsteige-
rung in den Auswertungsjahren 2019 und 2020 in Hohe von

4,35 % ergeben.

Aufgrund der Gber einem Jahr vor dem Wertermittiungsstichtag
liegenden Verkaufszeitpunkte der Vergleichsobjekte Nr. 7 und
8 wird flr diese unter Beriicksichtigung der im Jahr 2020 erfolg-
ten durchschnittlichen Wertsteigerung in vergleichbaren Lagen
auf Basis dieser empirischen Daten eine konjunkturelle Wert-
steigerung von 4,35 % in Ansatz gebracht.

Bei dem Mietvertrag der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
handelt es sich nicht um einen marktiblichen Mietvertrag. Grund
hierfur ist, dass bezuglich des Mietzinses eine unubliche Staffel-
mietvereinbarung abgeschlossen wurde.

Demnach erhoht sich die Nettokaltmiete ab dem Mietbeginn
(01.02.2021) automatisch alle drei Jahre um 5 % bis zur
letztmaligen Anpassung zum 01.02.2033.

Somit ist dadurch eine marktibliche Mieterhéhung bzw. Mietan-
passung an die ortslbliche Vergleichsmiete, welche eine Miet-
erhdéhung bis zu 15 % innerhalb von drei Jahren zulasst (siehe
hierzu § 558 Absatz 3 BGB), nicht mdglich.

Die Mietvertragsgestaltung, ebenso wie die Miethohen der Ver-
gleichswohnungen sind weder dem Gutachter noch dem Gut-
achterausschuss bekannt.
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In der Regel erfolgt jedoch innerhalb der Stadt Munchen eine
marktibliche Vermietung, wonach eine marktibliche Mietan-
passung gemaf den gesetzlichen Regelungen maoglich ist.

Dies wird entsprechend fur die Vergleichswohnungen angenom-
men. Eine i.d.R. noch vermieterfreundlichere, durchaus auch
marktibliche, unterstellte Anpassungsmadglichkeit entsprechend
der prozentualen Steigung eines Indexes (,Indexmiete®) bleibt fur
die Anpassung aulier Betracht.

Laut Grundstucksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses
haben Untersuchungen zum Preisunterschied vermieteter und
nicht vermieteter Wohnungen ergeben, dass vermietete Wohnun-
gen (hier Ublicherweise marktiiblich vermietete Wohnungen) mit
einem Abschlag von durchschnittlich 6 % gehandelt wurden. Die
konkrete Abweichung vom Ublichen Kaufpreis wird nach Ein-
schatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen
von der Miethohe und der Dauer der Mietbindung beeinflusst. Er-
ganzend wird vom Gutachterausschuss jedoch darauf hinge-
wiesen, dass es sich bei der Uberwiegenden Anzahl der Kaufvor-
gange (Eigentumswohnungen), die dem Gutachterausschuss flur
die statistische Auswertung zur Verfigung stehen, um nicht ver-
mietete Eigentumswohnungen handelt.

Dies zeigt deutlich, dass Wohnungen mit einer eingeschrankten
Anpassungsmadglichkeit der Vertragsmiete (beim Bewertungs-
objekt Mieterhéhung bis zum Mietende nicht nach den gesetz-
lichen Regelungen maoglich) am Markt mit Preisabschlagen ge-
handelt werden.

Daher wird auf die Vergleichskaufpreise aufgrund der mietver-
traglichen Einschrankungen der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung, und der Annahme, dass die Vergleichsobjekte markt-
ublich vermietet sind, ein Abschlag von 10 % in Ansatz ge-
bracht.

Direkt sudwestlich des bewertungsgegenstandlichen Grund-
stiicks befindet sich der U-Bahnhof ,,Josephsplatz“ mit dem zuge-
horigen U-Bahn-Tunnel, welcher in Nord-Sud-Richtung unterhalb
der Adelheidstralle verlauft.

Gemal der vorliegenden Eintragungsbewilligung des Notar-
assessors Dr. Reuter vom 29.07.1974 ist die Landeshauptstadt
Minchen berechtigt, in dem bewertungsgegenstandlichen Grund-
stuck einen Teil eines beliebig gestalteten U-Bahn-Bahnhofs/-
tunnels in offener Bauweise zu errichten, dort unwiderruflich zu
belassen, abzuandern, auszubessern, auszuwechseln und be-
stimmungsgemal’ zu verwenden. Die Auslbung dieses Rechts
beschrankt sich auf ca. 70 m?, wobei die Bauwerksoberkante ca.
8 m unter der Gelandeoberkante verlauft. Neben der 6ffentlichen
StralRenflachen sind somit auch 70 m? des Objektgrundstlickes
direkt vom Tunnelbauwerk betroffen.
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Die eingetragene Dienstbarkeit sowie die mit dem U-Bahn-
Tunnel und dem U-Bahn-Verkehr einhergehenden Einschrankun-
gen/Immissionen, die zu einer Verminderung der Wohnqualitat
und des potentiellen Kauferkreises flihren kénnen, sind wertrele-
vante Grundsticksmerkmale und als solche wertreduzierend zu
berlcksichtigen.
Die Héhe der Reduzierung ist gutachterlich zu schatzen. Gesi-
cherte, evidenzbasierte Daten zu Abschlagen unter Berucksich-
tigung auch der durch den U-Bahn-Betrieb verursachten Immis-
sionen existieren nicht. Die Schatzung ist vielmehr marktgerecht
am Einzelfall auszurichten. In die Schatzung einzustellen sind
insbesondere die im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit (inso-
weit wurde auch das vom Stadtischen Bewertungsamt Minchen in wei-
ter Vergangenheit entwickelte Verfahren zur Ermittlung von Entschadi-
gungswerten fir den enteignungsgleichen Eingriff bei neuen U-Bahn-
Unterfahrungen beriicksichtigt’) und die durch den U-Bahn-Verkehr

9 Danach ist ein Basiswert, welcher sich nach dem Bodenwert der betroffenen Flache richtet, sowie ein Hohenzuschlag
fir héhere Lagen als 15 m unter der Gelandeoberkante anzusetzen. Die Spanne der Basiswerte liegt bei 1,2 % bis
10,0 %, je nach Hohe des Bodenrichtwertes. Der Hohenzuschlag betragt nach dem Verfahren 3,0 % je Meter hoherer
Lage als 15 m unter Geldandeoberkante. Danach kdme man im vorliegenden Objekt auf einen zusétzlichen
Hoéhenabschlag von 21,0 % auf die betroffene Flache ((15m — 8m) x 3,0%). Die damaligen anzusetzenden absoluten
Werte sind allerdings veraltet. Das Verfahren kann daher nur als grobe Richtschnur fir den zu schatzenden
Wertabschlag der durch die Dienstbarkeit unmittelbar betroffenen Flache dienen.
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verursachten Immissionen (sowohl diejenigen der Ziige, wobei
die Messungen im Gebaude des Bewertungsobjekts zu beriick-
sichtigen sind, als auch diejenigen der Fahrgaste).

Fur diese Belastungen des Bewertungsobjekts erfolgt daher un-
ter Berucksichtigung

- der eingetragenen Dienstbarkeit und unter Anlehnung der
Auswertungen des Stadtischen Bewertungsamtes Mun-
chen fur den an der Westseite des Grundstlcks verlaufen-
den U-Bahn-Tunnel (betroffene Teilflache rd. 70 m?), der
Tiefe der Bauwerksoberkante von 8 m unterhalb der Ge-
landeoberkante und somit nur wenige Meter vom Keller-
geschoss des Bewertungsobjektes entfernt

- sowie der durch den U-Bahn-Verkehr verursachten Larm-
und Erschutterungsimmissionen, welche bis in die oberste
Etage der Wohnanlage hor- und spirbar sind, die un-
mittelbar negativen Einfluss auf den Wohnwert und die
Wohnqualitat im Bewertungsobjekt sowie auf den poten-
tiellen Interessentenkreis fur das Bewertungsobjekt
haben.

Laut Erschitterungs- und Sekundarluftschalltechnische
Untersuchung der imb-dynamik GmbH ergeben sich durch
die vom U-Bahn-Verkehr resultierenden Immissionen u. a.
folgende wesentliche Einflisse (Aufzahlung nur auszugs-
weise und nicht abschlief3end):

o Die im Gebaude messbaren Immissionen infolge
des U-Bahn-Verkehrs — insbesondere der Sekun-
darluftschall in Verbindung mit splrbaren Er-
schuitterungen — fuhren zu einer dauerhaften und
spurbaren Beeintrachtigung der Wohnqualitat.

o In der Gesamtschau sind die betroffenen Wohnun-
gen aufgrund dieser dauerhaft wahrnehmbaren
Einwirkungen aus immissionstechnischer Sicht
nicht mit Wohnungen in ruhigen, unbeeintrachtig-
ten Lagen vergleichbar. Die Beeintrachtigungen
betreffen grundlegende Funktionen des Wohnens
— wie Erholung, Schlaf, Konzentration und Rick-
zug — und fuhren somit zu einer spurbaren Minde-
rung des Wohnwertes.

o Wohnungen mit derartiger Immissionsbelastung
sind nicht mit typischen Wohnungen in ruhigem,
erschitterungs- und larmfreiem Umfeld vergleich-
bar. Die deutlich wahrnehmbaren sekundaren
Larmimmissionen und die fihlbaren Erschutterun-
gen kdnnen erfahrungsgemal insbesondere zu

Weiterhin wurde das Verfahren entwickelt, um den Nachteil durch die Dienstbarkeit bei erstmaliger Belastung — nicht
den Verkehrswert der Immobilie im Sinne des § 194 BauGB oder diesbez. marktibliche Abschlage — zu ermitteln. Es
ist eine entschadigungsrechtliche Methodik (die sich auch nicht auf Eigentumswohnungen bezog), nicht primar eine
immobilienwertermittlungsrechtliche im Sinne der ImmoWertV. Im Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV hingegen
geht es um die Ableitung des Verkehrswerts aus tatsachlich gezahlten Preisen vergleichbarer Objekte und dabei der
Bewertung von marktorientierten Abschlagen infolge wertbeeinflussender Faktoren im Einzelfall. Der Fokus liegt hier
auf dem Marktverhalten, nicht auf einem pauschalen Entschadigungsansatz.
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Einschrankungen bei der Vermietbarkeit und redu-
zierten Mietpreisen flhren. Die Zielgruppenan-
sprache kann eingeschrankt sein (Senioren, larm-
sensible Personen etc.).

- der aufgrund der direkten Lage am U-Bahnhof ,Josephs-
platz® (zwei Aufgange vom Sperrengeschoss liegen direkt
an der Kreuzung Adelheid-/Georgenstralte) durch den
Publikumsverkehr der U-Bahn-Fahrgaste bis spat in die
Nacht sowie bereits friih am Morgen vorherrschenden
Larmimmissionen

ein geschatzter Abschlag von 20 % auf die Vergleichskauf-
preise. Samtliche Vergleichsobjekte liegen nicht unmittelbar an
U-Bahn-Bahnhéfen/-trassen.

Die WohnungsgréRen der Vergleichsobjekte liegen Gberwiegend
zwischen 55 m? und 97 m?, und eine Wohnung hat eine Wohn-
flache von 137 m2. Die durchschnittliche Wohnungsgrofie betragt
81 m2.

Somit sind die Wohnungen der Vergleichskaufpreise (gréfiten-
teils) deutlich kleiner als die bewertungsgegenstandliche Woh-
nung.

Grundséatzlich und auch am Minchner Immobilienmarkt weisen
kleinere Wohnungen aufgrund der erhéhten Nachfrage und des
im Vergleich zu groReren Wohnungen absolut gesehen niedri-
geren Gesamt-Miet- und -Kaufpreises, einen héheren Quadrat-
meter-Kaufpreis auf als Wohnungen mit gréReren Wohnflachen.

Ebenfalls sind die Wohnungsmieten pro m? von kleineren Woh-
nungen durchschnittlich héher. Wie in nachfolgender Darstellung
ersichtlich ist, fallt die Grundmiete nach dem Mlunchner Miet-
spiegel (Miete ohne Zu-/Abschlage aufgrund Lage 0.4.) bis zu
einer WohnungsgréfRe von rund 140 m? ab und steigt erst dann
wieder leicht an.

Mietspiegel Miinchen 2021 (Stand 01/2020)
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Der durchschnittliche Mietpreis der Vergleichsobjekte (Grund-
miete nach dem Mietspiegel 2021; tatsachliche Mieten sind nicht
bekannt) betragt rund 10,46 €/m? und liegt in einer Spanne zwi-
schen 9,40 €/m? und 10,90 €/m? (je nach Wohnflache der Woh-
nung des Vergleichskaufpreises).

Die Grundmiete (laut Mietspiegel) der bewertungsgegenstand-
lichen Wohnung mit einer Wohnflache von rund 140 m? betragt
9,39 €/m2. Es ergeben sich somit folgende Differenzen zwischen
den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsobjekt:

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt Differenz
Nr. Wohnfldche | Grundmiete Grundmiete

1 86 m?| 10,42 €/m? 9,39 €/m? -9,88%
2 79m?2| 10,48 €/m? 9,39 €/m?| -10,40%
3 74 m?| 10,55 €/m? 9,39 €/m?| -11,00%
4 55m2?| 10,90 €/m? 9,39 €/m2| -13,85%
5 137 m? 9,40 €/m? 9,39 €/m? -0,11%
6 97 m?| 10,29 €/m? 9,39 €/m? -8,75%
7 56 m?| 10,90 €/m? 9,39 €/m?| -13,85%
8 61 m2| 10,72 €/m? 9,39€/m?| -12,41%
Mittelwert 10,46 €/m? 9,39 €/m?2| -10,03%

Zur Wirdigung der kleineren WohnungsgrofRen der Vergleichs-
objekte und der damit einhergehenden, tendenziell hdheren Ver-
kaufspreise, werden die in obiger Tabelle stehenden Differenzen
als Zu- bzw. Abschlag auf die Vergleichskaufpreise in Ansatz
gebracht.

N Lift Ren_ovierun.gs-l Konjunkturelle Ei_nsch_rénkungen Einschrankungen Unterschiedl.i.che Summe
Sanierungsjahr | Anpassung im Mietvertrag durch U-Bahn WohnungsgroRen
1 | 0,00 % 0,00 % 0,00 % -10,00 % -20,00 % -9,88% -39,88%
2 | 0,00 % - 5,00 % 0,00 % -10,00 % -20,00 % -10,40% -45,40%
3 | 5,00 % -5,00 % 0,00 % -10,00 % -20,00 % -11,00% -41,00%
4 | 5,00 % 5,00 % 0,00 % -10,00 % -20,00 % -13,85% -33,85%
5 | 0,00 % -10,00 % 0,00 % -10,00 % -20,00 % -0,11% -40,11%
6 | 500 % -20,00 % 0,00 % -10,00 % -20,00 % -8,75% -53,75%
7 | 0,00 % 0,00 % 4,35 % -10,00 % -20,00 % -13,85% -39,50%
8 | 0,00 % -5,00 % 4,35 % -10,00 % -20,00 % -12,41% -43,06%
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Nr. | Verkaufs Baujahr Etage Wohn- | Preis in Zu-/Ab _Preis Standard- | Standard-
datum flache €/m? schlag | in €/m? abw. abw.
1 | Okt. 2021 | 1936 4. 0G 86 m?|10.078 €| -39,88% | 6.058 € -127 € -2,05%
2 | Sep.2021| 1900 2.0G 79m?|12.909€| -4540%| 7.048€ 863 € 13,96%
3 |Aug. 2021 | 1902 3.0G 74 m?|11.993€| -41,00%| 7.076 € 891 € 14,41%
4 | Mai.2021| 1930 | unbekannt 55m?|[11.619€| -33,85% | 7.686€ 1.501 € 24,28%
5 | Apr.2021| 1945 3.0G 137 m?| 9.544€| -40,11%| 5.716 € -469 € -7,58%
6 | Mrz.2021| 1860 1.0G 97 m?[10.314 €| -53,75% | 4.771€ 1414 €| -22,86%
7 | Mai. 2020 | 1910 1. 0G 56 m?| 9.220€| -39,50% | 5.578€ -607 € -9,81%
8 | Feb.2020 | 1880 1. 0G 61m?| 9.736€| -43,06%| 5.544€ 641€| -10,36%
81 m?|10.677 € 6.185 €
Standardabweichung | 1.330 € 986 € 15,94%
Marktangepasster Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass
vorlaufiger der statistisch wahrscheinlichste Kaufpreis fir das gegenstand-
Verfahrenswert liche Bewertungsobjekt in einer Spanne zwischen rd. 4.771 € bis
rd. 7.686 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert
der Verkaufspreise aller Objekte betragt rund 6.185 €/m?, mit
einer Standardabweichung von rd. 986 €/m? bzw. rd. 15,9 %. Die
maximale Abweichung eines Vergleichskaufpreises vom
Mittelwert betragt rund 24,3 %.
Unter Berucksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der
wertbildenden Faktoren wird fir die bewertungsgegenstandliche
Wohnung Nr. 1 ein Ausgangswert in Hohe von rund 6.185 €/m?
Wohnflache angesetzt. Das Kellerabteil ist in diesem Vergleichs-
kaufpreis bereits bericksichtigt.
Vorlaufiger Vergleichs- Bei einer Wohnflache der zu bewertenden Eigentumswohnung
wert der bewertungs- Nr. 1 von rund 139,50 m? ergibt sich somit ein vorlaufiger Ver-
gegenstandlichen gleichswert von rund 860.000 €.
Wohnung Vergleichswert/m? x Wohnfliche = Vorl. Vergleichswert
6.185 €/m? x 13950m> = 862.808 €
Vergleichswert (vorlaufig und gerundet) 860.000 €
3.2.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Allgemein Die bewertungsgegenstandliche Wohnung weist gegeniber den

einzelnen Vergleichskaufpreisen diverse und mehrheitlich erheb-
liche Unterschiede (teilweise besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale) auf. Diese wurden, wie bereits beschrieben, im
Rahmen der vorhergehenden Anpassungen der Vergleichskauf-
preise, sofern maglich, berlcksichtigt bzw. mangels verfligbarer
empirischer Daten teilweise durch grobe Schatzungen bertck-
sichtigt.

Eine weiterfiihrende Bertlicksichtigung, wie diese gemal} § 8
Abs. 3 ImmoWertV vorgesehen ist, ist im konkreten Falle nicht
erforderlich
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3.23 Vergleichswert

Ergebnis Der Vergleichswert wird aus dem vorlaufigen Vergleichswert mit
allen vorgenannten Einschrankungen (eingeschrankte Anpassun-
gen der Vergleichsobjekte sowie eingeschrankte Berlcksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale)
abgeleitet und betragt im konkreten Fall zum Wertermittlungs-
stichtag gerundet 860.000 €.

Vergleichswert gerundet 860.000 €

3.3 Ertragswertverfahren

3.3.1 Vorgehensweise

Methodik Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine zur Ver-

mietung bestimmte Eigentumswohnung (Renditeobjekt). Fur die
Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes wird wegen der Nutzung
als Renditeimmobilie das Ertragswertverfahren herangezogen.

e Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grund-
lage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt.

e Der so ermittelte Jahresrohertrag wird um die nicht umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten reduziert.

e Ebenso wird eine angemessene Verzinsung des ermittelten
Bodenwertes in Abzug gebracht.

¢ Der sodann ermittelte Reinertrag wird mit dem Barwertfaktor
kapitalisiert. Der Barwertfaktor wird unter Berucksichtigung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

e Der dann ermittelte Gebaudeertragswert zuzlglich des er-
mittelten Bodenwertes ergibt den vorlaufigen Ertragswert.

e Anschliel’end sind besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu berlcksichtigen.

e Nach Berlcksichtigung dieser objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale ergibt sich der Ertragswert.

3.3.2 Bodenwert

3.3.21 Bodenrichtwert

Ermittlung des Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne
Bodenwertes Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig

im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Boden-
wert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale der
zugrunde gelegten Richtwertgrundsticke hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlckes uber-
einstimmen.
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Gemal} Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der
Stadt Minchen betragt im Bereich des Bewertungsobjektes der
Bodenrichtwert zum 31.12.2020

17.000 €/m?

bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von 2,50,

fur eine bauliche Nutzung gemischte Bauflache (M),
erschlieBungsbeitragsfrei.

Das tatsachliche Mal3 der baulichen Ausnutzung des Bewer-
tungsgrundstiickes entspricht nicht der dem Bodenrichtwert zu-
grunde liegenden baulichen Ausnutzung. Es wird daher eine An-
passung des Bodenrichtwertes an die tatsachliche bauliche Aus-
nutzung vorgenommen.

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses besteht bei Ge-
schosswohnbebauung weitestgehend eine direkt lineare Abhan-
gigkeit des Bodenwertes von der wertrelevanten Geschoss-
flachenzahl. Daher wird der Bodenrichtwert fur die héhere bau-
liche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiickes linear angepasst.

17.000 € : 2,50 x 3,02 = 20.536 €/m?

Zum Ausstellungsdatum des Gutachtens sind die Bodenricht-
werte zum 01.01.2022 bekannt. Obwohl diese zum Wertermitt-
lungsstichtag (25.10.2021) noch nicht veroffentlicht waren, ware
zumindest die Abfrage einer telefonischen Vorabinformation beim
Gutachterausschuss mdglich gewesen. Im Sinne einer markt-
nahen Wertermittlung wird daher der Bodenrichtwert zum
01.01.2022 mit rd. 19.000 €/m? bei ansonsten unveranderten
Festsetzungen als Orientierungswert fur die konjunkturelle Ent-
wicklung herangezogen.

Daraus ergibt sich eine Bodenwertentwicklung von knapp 12 %
uber ein Jahr bzw. rd. 10 % bei Ansatz einer linearen Entwick-
lung seit dem 31.12.2020 bis zum Wertermittlungsstichtag.

Unter der Adelheidstral’e sowie unterhalb des westlichen Be-
reichs des Bewertungsgrundstlcks verlauft ein U-Bahn-Tunnel
samt Gleisanlagen, weshalb auf dem Grundstiick ein Schutz-
streifen freizuhalten ist. Zudem befindet sich der Zugang des
Sperrengeschosses der Haltestelle Josephsplatz direkt an der
Kreuzung Adelheid- und Georgenstralie (Lage des Bewertungs-
objektes).

Von diesen Bauwerken und den darin verkehrenden Zugen und
Personen gehen Immissionen und Erschutterungen aus, die auf
die bewertungsgegenstandliche Wohnung einwirken, und die
grundsatzlich einen Abschlag in der grof¥flachigen Bodenricht-
wertzone begrinden.
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Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird jedoch auf eine An-
passung in Anbetracht der erfolgten konjunkturellen Entwicklung
(werterhdhend) bzw. des Einflusses der U-Bahn-Bauwerke
(wertmindernd) verzichtet, da sich diese in Summe ausgleichen
durften.

3.3.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenwert Der Bodenwert wird aus dem angepassten Bodenrichtwert
abgeleitet.
Ableitung Bodenwert
Flache Gemarkung; Flurstiick Preis/m? | Gesamtwert
640 m?| Max-Vorstadt; 4873/3 20.536 €| 13.143.040 €
640 m?| Zwischensumme Bodenwert 20.536 €| 13.143.040 €
Zu-/Abschlagschlag 0,00% 0€
640 m?*| Gesamtwert 20.536 €| 13.143.040 €
Rundung -3.040 €
Bodenwert gerundet 13.140.000 €
Anteiliger Bodenwert Der anteilige Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Woh-
nach Miteigentumsanteil nung mit Hobbyraumen und Kellerabteil wird anteilig Uber die
(MEA) Miteigentumsanteile (MEA) am Grundstlick wie folgt berechnet:
Miteigentumsanteil
MEA Wohnung = 81,34/1.000
Anteiliger Bodenwert:
81,34/1.000 x 13.140.000 € = 1.068.808 €
rund 1.069.000 €

3.3.2.3 Geminderter Bodenwert (Bebauungsbelastung)

Vorgehensweise Die Ertragswertermittlung wurde im konkreten Fall bei Ansatz
des regularen Bodenwertes und des marktublichen Liegen-
schaftszinssatzes zu einem Ertragswert mit marktunublich ho-
hem Bodenwertanteil, im bewertungsgegenstandlichen Fall von
rd. 105,84 %, fihren.

Im Detail fiihrt der Gutachterausschuss Folgendes aus (siehe
Immobilienmarktbericht 2020, Seite 62):

"[...] Die aktuelle, extrem dynamische Bodenwertentwick-
lung, insbesondere bei unbebauten Grundstlicken flir die
Geschossbebauung erfordert bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens unter Umsténden eine besondere Ableitung
des Bodenwerts und des Liegenschaftszinssatzes. Bereits
seit einigen Jahren werden diese Grundstiicke vorwiegend
zum Bau von Eigentumswohnungen gekauft. Eine Bewirt-
schaftung als Mietobjekt mit ausreichender Rendite ist
kaum oder nur bei sehr hohen Mieten méglich.
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Werden diese Kaufpreise bei der Bewertung von Ertrags-
wertobjekten mit geringerer als angemessenen Neubau-
mieten herangezogen, ergibt sich durch die hohe Boden-
wertverzinsung ein nicht mehr darstellbar geringer Ge-
béudewertanteil. In der Konsequenz ist bei der Ertragswert-
berechnung der Bodenwert im Verhéltnis marktiiblich er-
zielbare Miete/angemessene Neubaumiete zu verringern,
im gleichen Verhéltnis allerdings (systembedingt) der Lie-
genschaftszinssatz anzupassen. Im Ergebnis flihrt diese
Korrektur zum selben Resultat wie bei einem vollen Boden-
wert und dem ungeminderten Liegenschaftszinssatz, je-
doch zu einem plausibleren Verhéltnis Bodenwertanteil/
Gebéudewert. [...]"

Die Marktmiete fir Neubauwohnungen im Bereich des Bewer-
tungsobjektes liegt laut Angaben von Marktberichterstattern in
einer Spanne von 21,00 €/m? bis 30,00 €/m?. Die marktibliche
angemessene Neubaumiete flir das Bewertungsobjekt wird mit
22,00 €/m? eingeschatzt. Die Vertragsmiete der bewertungs-
gegenstandlichen Wohnung zum Stichtag betragt 13,26 €/m?,
was somit einem Abschlag von rd. 40 % entspricht.

Entsprechend des vorgenannten Modells des Gutachteraus-
schusses wird der Bodenwert um diesen Prozentsatz gemindert.
Hierdurch ergibt sich, nach erfolgter Anpassung des Boden-
wertes sowie analoger Anpassung des Liegenschaftszinssatzes,
ein markttblicher Bodenwertanteil von rd. 63,37 %.

Bodenwertansatz Der Bodenwert von rd. 1.069.000 € wird wie vorgenannt be-
schrieben um 40 % reduziert und mit rd. 640.000 € (1.069.000 € -
1.069.000 € x 40 %) angesetzt.

3.3.3 Gebaudeertragswert

Vertragsmiete Gemal der vorliegenden Mieterliste des Auftraggebers betragt
die Nettokaltmiete der Wohnung zum Wertermittlungsstichtag
25.10.2021 rd. 1.850 € pro Monat bzw. rd. 13,26 €/m2.

: 2 ) i
Fliche Mieter - Nutzung Miete/m? Nfl. Mopats Jal'.lres
p.m. miete miete

139,50 m? | Wohnung Nr. 1 13,26 €/m? 1.850,00 € 22.200,00 €

139,50 m? | Gesamtsumme 1.850,00 € 22.200,00 €
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Marktiiblich erzielbarer GemalR Mietspiegel 2021 der Landeshauptstadt Minchen betragt
Ertrag der Grundpreis fur Wohnungen mit einer Grofde von rd.
139-140 m? in der Baujahresklasse bis 1918 (Baujahr um 1905)
9,39 €/m?. Nach Bericksichtigung der Lage bzw. sonstigen Aus-
stattungsmerkmale ergibt sich eine Mietspiegelmiete von durch-
schnittlich rd. 12,68 €/m?, bei einer Schwankungsbreite von
10,10 €/m? bis 15,02 €/m?.

Die Vertragsmiete liegt somit im Bereich der Mietspiegelmiete
und wird daher als Marktmiete Ubernommen und der Wertermitt-
lung zu Grunde gelegt. Bei der tatsachlich erzielten Vertrags-
miete kann davon ausgegangen werden, dass objektspezifische
Merkmale wie bspw. die Beeintrachtigungen im Zusammenhang
mit der U-Bahn bei der Miethéhe Bertcksichtigung gefunden
haben. Da diese Vertragsmiete vorliegend der Marktmiete ent-
spricht, ist eine unsichere Anpassung der Marktmiete aufgrund
solch objektspezifischer Merkmale nicht notwendig.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei Vermietungen auf
Basis der Mietspiegelmietspannen um sozialvertragliche Mieten
handelt. Innerhalb der Landeshauptstadt Minchen sowie im rele-
vanten Teilmarkt werden fiir vergleichbare Wohnungen teilweise
Mieten deutlich oberhalb der Mietspiegelmietspannen verlangt.
Dies ist bei der konkreten Wohnung (Bewertungsobjekt) nicht der
Fall. Auch fiir den Fall eines Mieterwechsels ware im Ubrigen
eine Erhdhung der Miete nur im Rahmen der Mietpreisbremse
moglich.

Ertragsuibersicht Marktmiete:

- > ) i
Fliche Mieter - Nutzung Miete/m? Nfl. Mopats Jar]res
p-m. miete miete

139,50 m2 | Wohnung Nr. 1 13,26 €/m? 1.850,00 € 22.200,00 €

139,50 m2 | Gesamtsumme 1.850,00 € 22.200,00 €

Bewirtschaftungskosten  Die Bewirtschaftungskosten belaufen sich insgesamt auf rund
2.374 € p.a. (rd. 10,69 %).

- Nicht umlegbare Die Betriebskosten werden gemal Betriebskostenverordnung auf
Betriebskosten den Mieter umgelegt. Auf einen gesonderten Ansatz wird ver-
zZichtet.
- Laufende Instand- Die Instandhaltungskosten bertcksichtigen den Kostenaufwand,
haltungskosten der notwendig ist, um die baulichen Anlagen in einem Zustand zu
erhalten, der eine Erzielung des angesetzten Rohertrages ge-
wahrleistet.

Aufgrund des Bau- und Sanierungsjahres sowie des Gebaude-
zustandes erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV ein Ansatz in
Hohe von

11,70 € pro m? Nutzflache p.a.,
insgesamt rund 1.632 €.

Das Kellerabteil ist bei diesem Ansatz berlcksichtigt.
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- Verwaltungskosten Die Verwaltungskosten umfassen u. a. die Mietvertragsverwal-
tung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkosten-
abrechnung sowie die Instandhaltungsplanung und —durchfuh-
rung. Die Bemessung erfolgt unter Berlicksichtigung der Grund-
satze einer ordnungsgemalien Bewirtschaftung.

In Anlehnung an die ImmoWertV erfolgt fur die Wohnung ein Ver-
waltungskostenansatz von

298 € p.a.
- Mietausfallwagnis Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die
(kalkulatorisch) durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leerstehen von

Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch
zur Deckung der Rechtsverfolgungskosten auf Zahlung, Aufhe-
bung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Wegen der Wohnnutzung werden 2,00 % der Jahresrohmiete,
insgesamt 444 €, angesetzt.

Restnutzungsdauer Als Gesamtnutzungsdauer werden in Anlehnung an die
ImmoWertV auf Basis fur Mehrfamilienhauser 80 Jahre an-
gesetzt.

Bei dieser angesetzten Nutzungsdauer handelt es sich um eine
rein wirtschaftliche Betrachtung, die abhangig von der Ausstat-
tung und vor allem von der Marktsituation ist.

Der Bau des Mehrfamilienhauses erfolgte um 1905. Ausgehend
von der festgesetzten Gesamtnutzungsdauer sowie dem aktu-
ellen Wertermittlungsstichtag ware die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer bezogen auf das Ursprungsbaujahr rein rechne-
risch bereits abgelaufen.

Eine umfangreiche Sanierung erfolgte 1986. Auf Basis des
Ursprungsbaujahres, der umfangreichen Sanierung, der Denk-
maleigenschaft des Gebaudes sowie anhand eigener Erfah-
rungswerte wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit

30 Jahren angenommen.

Liegenschaftszinssatz Auswertungen_des Gutachterausschusses:

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen ver-
offentlicht keine eigenstandigen Liegenschaftszinssatze fir
Eigentumswohnungen. Der Gutachterausschuss veroffentlicht
jedoch Liegenschaftszinssatze fur zur Vermietung bestimmte
Wohnhauser (Renditeobjekte).

Gemal Grundstiucksmarktbericht 2020 des Gutachterausschus-
ses (aktueller Bericht zum Wertermittlungsstichtag mit Daten-
auswertungen aus dem Jahr 2020) wurden im Auswertungszeit-
raum 2019/2020 insgesamt 14 Wohnhauser mit einem Gewerbe-
anteil von 0 bis 30 % (Wiederverkauf — mit Denkmalschutz in be-
sonders attraktiven oder zentrumsnahen Wohnlagen) vom Gut-
achterausschuss ausgewertet. Hierbei ergaben sich folgende Er-
gebnisse:
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- Liegenschaftszinssatz
Mittelwert 1,6 %, bei einer Spanne von 0,8 bis 2,1 %
- Jahresrohertragsfaktoren
Mittelwert 47-fach, bei einer Spanne von 36- bis 60-fach
- Nutzflachenpreise
Mittelwert 8.250 €/m?, bei einer Spanne von 6.250 € bis
11.000 €/m?

Bei diesen Liegenschaftszinssatzen handelt es sich um durch-
schnittliche Zinssatze, bezogen auf das anteilige Stadtgebiet,
ohne Berlcksichtigung spezifischer, lagetypischer Kriterien.

Ausgehend von den Ermittlungen des Gutachterausschusses
wird fur das Objekt wegen der Mikrolage, des Zustandes des Ge-
baudes bzw. der bewertungsgegenstandlichen Eigentums-
wohnung sowie insbesondere wegen der aktuellen Vermietungs-
situation mit einer sozial ausgerichteten Vermietung, bei der eine
marktunubliche und bis 2033 fixierte Mietanpassung festgesetzt
ist, ein Liegenschaftszins von 2,10 % gewahlt.

Unter Bericksichtigung des nachfolgend erlauterten Modells des
Gutachterausschusses zur Vorgehensweise bei gemindertem
Bodenwert ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz auf Basis der
nachfolgenden Modellparameter von 0,897 %.

Bei Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von 2,10 % sowie vor-
genannter Bewertungsparameter ergibt sich, bezogen auf den
Ertragswert, ein Jahresrohertragsvervielfaltiger von 45,50-fach
sowie ein Verkehrswert pro m? vermietbarer Flache von rd.
7.240 €.

Aufgrund der Lage, des Denkmalschutzes, der Angaben des
Gutachterausschusses sowie unter Berucksichtigung der aktuel-
len sozialvertraglichen Vermietung liegen die Benchmarks des
Bewertungsobjekts zum Wertermittlungsstichtag angemessen im
unteren Bereich der vorliegenden Kennzahlen und erscheinen
insgesamt plausibel.

Nachdem sich im Stadtgebiet von Minchen aufgrund der extrem
dynamischen Bodenwertentwicklung innerhalb der letzten Jahre
bei Grundstiicken mit alterer Bestandsbebauung und mit im Ver-
gleich zu Neubauten geringeren Ertragen immer haufiger markt-
unublich hohe Bodenwertanteile ergeben, hat der Gutachter-
ausschuss Minchen ein Modell entwickelt, bei dem der Boden-
wert sowie der Liegenschaftszinssatz reduziert werden.
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Durch vorgehende Minderung des Bodenwerts ergibt sich eine
Reduzierung des Ertragswertes. Im konkreten Fall wird dies
durch die Reduzierung des Liegenschaftszinssatzes mittels des
Modells des Gutachterausschusses ausgeglichen. Dies flihrt im
Ergebnis zu einem unveranderten Ertragswert wie bei Ansatz
marktublicher Bodenwert- und Liegenschaftszinsansatze. Der
Bodenwertanteil am Ertragswert verringert sich aber zugunsten

des Gebaudewertanteils.

Bei Ansatz einer Minderung des Bodenwertes um 40 % ergibt
sich gemal Modell des Gutachterausschusses ein Liegen-
schaftszinssatz von rd. 0,897 % (siehe nachfolgende Berech-
nungstabellen). Ausgangspunkt ist der vorlaufige Ertragswert,
hier rd. 1.010.000 € sowie der ungeminderte Bodenwert, hier rd.
1.069.000 € (Bodenwertanteil rd. 105,84 %) (siehe nachfolgende

Graphik A: Bewertung mit vollem Bodenwert).

A : Bewertung mit vollem Bodenwert

Liegenschaftszins (Ausw. GAA) 21%

Bodenwert 1.069.000 €
Bodenwertanteil 105,84 %
daraus Bodenwertverzinsung 22,498 €
Reinertrag 19.826 €
minus Bodenwertverzinsung 22.498 €
Gebaudeertragsanteil somit -2.672 €
Vervielfaltiger 22,08

Ertragswert der baul. Anlagen -59.000 €
plus Bodenwert 1.069.000 €
Ertragswert 1.010.000 €

Abweichungen sind auf Rundungen zurtckzufihren.

B: Auswertung mit reduziertem Bodenwert

Ertragswert bzw. Kaufpreis 1.010.000 €
Bodenwert 1.069.000 €
Abschlag 40 %
Bodenwert - reduziert 640.000 €
Gebaudewert ( KP - BW reduziert) 370.000 €
Reinertrag 19.826 €
1. Naherung (RE/KP) 1,963%
2. Naherung ( mit Gebaudeabschr.) 1,055%
3. Naherung ( mit Gebaudeabschr.) 0,918%
4. Naherung ( mit Gebaudeabschr.) 0,897%
rund 0,897%
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B: Bewertung mit reduziertem Bodenwert
Liegenschaftszins 0,897%
(nach Berechnung)

Bodenwert reduziert 640.000 €
daraus Bodenwertverzinsung 5741 €
Reinertrag 19.826 €
minus Bodenwertverzinsung 5741 €
Gebaudeertragsanteil somit 14.085 €
Vervielfaltiger 26,20
Ertragswert der baul. Anlagen 369.030 €
plus Bodenwert - reduziert 640.000 €
Ertragswert 1.009.030 €

Der Liegenschaftszinssatz wird (systembedingt) mit rund
0,897 % angesetzt.

3.3.4 Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Marktanpassung Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
werden beim Ertragswertverfahren bereits iber den Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

3.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

U-Bahn Das Recht zur Errichtung eines U-Bahn-Bahnhofstunnels fir die
Landeshauptstadt Minchen sowie die daraus resultierenden
Larm- und Erschutterungsimmissionen sind im Ertragswert-
verfahren im Ansatz der Marktmieten sowie des Liegenschafts-
zinssatzes berticksichtigt. Eine weitergehende Bericksichtigung
ist daher nicht erforderlich.

Sonstiges Dem Verfasser sind keine weiteren besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale bekannt, welche nicht bereits bei
den gewahlten Bewertungsparametern Berlcksichtigung finden
(Marktmieten, Liegenschaftszinssatz).
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3.3.6  Ertragswertermittlung

Liegenschaftszinssatz 0,897 %
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre
Nutzflache Wohnung 139,50 m?
Mietfliche gesamt 139,50 m?
Jahresrohmiete Wohnung 22.200 €
Jahresrohmiete gesamt 22.200 €
abziglich

Betriebskosten in % der Miete und in € 0,00 % 0€
Instandhaltung pro m? verm. NFL in € p.a. 11,70 € 1.632 €
Verwaltungskosten Wohnung in € p.a. 298,00 € 298 €
Mietausfallwagnis in % der Miete und € 2,00 % 444 €
Summe Bewirtschaftungskosten rund 10,69 % 2.374 €
Jahresreinertrag Grundstlick 19.826 €
abzuglich Bodenwertverzinsung (0,897 % aus 640.000 €) -5.741 €
Jahresreinertrag Gebaudeanteil 14.085 €
Barwertfaktor 26,20

Ertragswert der baulichen Anlagen 369.028 €
Bodenwert 640.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 1.009.028 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 1.010.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Ertragswert 1.010.000 €

Bezeichnung Vorl. Ertragsw. Ertragswert

Rohertragsvervielfaltiger 45,50 45,50
Bruttorendite 2,20 % 2,20 %
Bodenwert/m? vermietbarer Flache 4588 € 4588 €
Ertragswert/m? vermietbarer Flache 7.240 € 7.240 €
Nettorendite (ohne Mietausfallwagnis) 2,01 % 2,01 %
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3.3.7 Plausibilisierung

Marktdaten Der aus dem Ertragswertverfahren ermittelte Ertragswert/m?
Wohnflache belauft sich auf rd. 7.240 €/m? sowie der Jahres-
rohertragsvervielfaltiger auf rd. 45,50-fach.

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses liegen die
durchschnittlichen Ertragsfaktoren flir Wohnhauser mit Denkmal-
schutz und in besonders attraktiven und zentrumsnahen Wohn-
lagen in einer Spanne von rd. 36- bis 60-fach.

Nach Angaben des IVD liegen die Kaufpreise fur Bestands-
Eigentumswohnungen mit mittlerem Wohnwert bei rd. 6.800 €/m?
sowie mit gutem Wohnwert bei rd. 8.150 €/m?2.

Der Ertragsfaktor sowie der Preis pro m? Wohnflache liegen unter
Berlcksichtigung der sozialvertraglichen Vermietung, die eine
vergleichsweise niedrige Miete bei einer stark eingeschrankten
Mietanpassungsmaoglichkeit bis 2033 festsetzt, sowie unter
Bertcksichtigung der bestehenden Einschrankungen auf Grund
des U-Bahn-Bauwerks, innerhalb bzw. angemessen im Bereich
der angegebenen Spannen.
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4 Verkehrswert/Marktwert

Definition Der Verkehrs-/Marktwert wird nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Gesamtbeurteilung Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine gepflegte
und gut-durchschnittlich unterhaltene Eigentumswohnung; die
Ausbau- und Ausstattungsqualitat ist durchschnittlich. Die Woh-
nung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus, welches sich in
einem ebenfalls gepflegten und gut-durchschnittlich unterhalte-
nen Zustand mit durchschnittlicher Ausstattung befindet.

Das unmittelbare Umfeld wird Gberwiegend wohnwirtschaftlich
genutzt, im Osten befinden sich im weiteren Verlauf die Park-
anlagen des Englischen Gartens und im Nordwesten der
Olympiapark.

Die Verkehrsanbindung mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
die Anbindung an das Strallenverkehrsnetz sind gut.

Die Vermietung der Wohnung erfolgt unter sozialen Gesichts-
punkten, insbesondere Mieterhdhungen sind nicht nach den
aktuellen Marktgegebenheiten und gesetzlichen Regelungen
mdglich. Die Mietanpassungen sind bereits bis 2033 auf 5 % alle
3 Jahre begrenzt.

Unter Berlcksichtigung der Marktsituation zum Stichtag scheint
eine Vermietung uneingeschrankt moglich. Die Verkauflichkeit
des Objektes ist ausgehend von der sozialvertraglichen Vermie-
tung eingeschrankt.

Vergleichswert Gemal § 6 ImmoWertV erflllen die Vergleichskaufpreise bzw.
die dem Gutachter zu den Vergleichskaufpreisen vorliegenden
wenigen Daten nicht die erforderliche Eignung zur Ermittlung
eines hinreichend genauen Verkehrswertes. Mangels Angaben
zu den preisbildenden Merkmalen (Mieth6he, Ausstattung, Reno-
vierungsjahr etc.) der Vergleichskaufpreise kann eine Prifung,
ob die Vergleichsobjekte mit der zu bewertenden Eigentums-
wohnung hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen, genauso wie die Vornahme etwaiger Zu-/Abschlage
nur unter Zugrundelegung von nicht belegbaren Annahmen und
damit nicht mit ausreichender Sicherheit erfolgen. Die entspre-
chende Prufung gemal § 25 ImmoWertV auf die Eignung der
Daten (Vergleichskaufpreise) im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV kommt zu dem Ergebnis, dass die Datenlage unzu-
reichend ist.
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Insgesamt kann aus vorgenannten Daten zwar ein Vergleichs-
wert mit erheblichen Einschrankungen ermittelt werden, die vor-
liegenden Vergleichskaufpreise sind aus vorgenannten Griinden
jedoch nicht geeignet, einen hinreichend genauen Verkehrswert
gemal ImmoWertV zu ermitteln. Das Vergleichswertverfahren
scheidet daher zur alleinigen Wertableitung im konkreten Fall aus
und kann allenfalls zur Plausibilisierung des im anzuwenden Er-
tragswertverfahrens ermittelten Verkehrswertes herangezogen
werden.

Der zur Plausibilisierung mathematisch mit allen vorgenannten
Einschrankungen ermittelte Vergleichswert fur die Eigentums-
wohnung mit Hobbyraumen und Kellerabteil (Nr. 1)

Adelheidstralle 14
80798 Munchen
Wohnflache rd. 139,50 m?

betragt rund 860.000 €.

Ertragswert Das Bewertungsobjekt erflillt alle Voraussetzungen eines er-
tragsorientierten Objektes. Zudem stehen durch Veréffentlichun-
gen des Gutachterausschusses (Grundstlicksmarktbericht sowie
entsprechende Rechenmodelle) sowie des Sozialreferats (Miet-
spiegel) hinreichend bewertungsrelevante Daten zur Verfligung,
welche die Ableitung des Verkehrswertes auf Basis der Ertrags-
wertberechnung erméglichen.

Die Ableitung des Verkehrswertes ist im konkreten Fall somit
uber das Ertragswertverfahren gut moglich. Die Wertermittlung
erfolgt daher auf Basis des Ertragswertverfahrens.

Fur die Eigentumswohnung mit Hobbyrdumen und Kellerabteil
(Nr. 1)

Adelheidstralle 14
80798 Munchen
Wohnflache rd. 139,50 m?

wurde ein Ertragswert in H6he von rund 1.010.000 € ermittelt.
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Verkehrs-/Marktwert Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen wird der Verkehrs-/
Marktwert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Unter Berucksichtigung der vorgefundenen Gegebenheiten sowie
aller den objektiven Wert beeinflussenden Faktoren, insbeson-
dere der allgemeinen Lage auf dem Immobilienmarkt zum Wert-
ermittlungsstichtag, wird der Verkehrs-/Marktwert der Eigen-
tumswohnung mit Hobbyraumen und Kellerabteil (Nr. 1)

Adelheidstrae 14

80798 Miinchen
Gemarkung Max-Vorstadt
Flurstiick 4873/3

zum Bewertungsstichtag 25.10.2021 wie folgt festgestellt:
1.010.000 €

(in Worten: eine Million zehntausend Euro)

Miinchen, den 5. Juni 2025

Manuel Kaltner
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Hauseingang

Exemplarisches Kellerabteil
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L5 e
Gebaudetechnik

Waschraum

Riickwartige Gebaudeansicht
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Lageplan
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Miinchen
Prinzregentenstralle 5
80538 Miinchen
Flurstiick: ~ 4873/3 Gemeinde:
Gemarkung: Minchen, 5.3 Landkreis:
Beazirk:
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Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 24.01.2023
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5.3 Grundrissplan

Nicht mafstablich
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54 Allgemeine Auftragsbedingungen

1. Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen
Anlage und des Grund und Bodens erfolgen aufgrund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen und
gegebener Informationen, die dem Gutachten ungeprift zugrunde gelegt werden, und aufgrund der
Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRprifungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Boden-
untersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefiihrt.
Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung sind durch Inaugenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung) erfolgt.

3. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden ist nicht erfolgt. Es wird
ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Be-
wohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

4. Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

5. Eine Uberprifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-rechtliche Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen eingehalten wurden und werden.

6. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtlichen Ab-
gaben, Beitrage, Gebuhren etc., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und
bezahlt sind.

7. Die Flachenangaben wurden soweit moglich anhand der Uberlassenen Unterlagen auf Plausibilitat
Uberprift. Eine detaillierte Uberpriifung (z. B. AufmaR) der Flachen erfolgte nicht. Flachenmehrungen
oder -minderungen kénnen dementsprechend Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes haben.

8. Es wird auftragsgemal ungeprift davon ausgegangen, dass Mieten, Pachtzinsen und sonstige ver-
tragsgemale Zahlungen in der genannten Hohe auch regelmafig gezahlt werden und ein Zahlungs-
ruckstand nicht besteht.

9. Das Gutachten ist nur fur interne Zwecke des Auftraggebers bestimmt; eine Weitergabe an Dritte darf
nur mit schriftlicher Zustimmung des Verfassers erfolgen.

10. Die Haftung wird auf grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz beschrankt. Der Haftungsbetrag wird auf 20 %
des Wertes - maximal 10.000.000 € - begrenzt.

11. Fir Mangelanspriiche gilt die regelmaRige Verjahrungsfrist (§ 634a BGB Abs. 1 Ziff. 3). Abweichend
beginnt die Verjahrung mit der Abnahme. Als Abnahme gilt die Ubergabe des Gutachtens.
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