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Teil A
Zusammenstellung wesentlicher Daten
Objektart Wohngebaude
Stral’e, Hausnummer Gréafelfinger StrafRe 120
PLZ, Ort 81375 Miunchen
Stichtag der Bewertung 16.04.2024

Auftraggeber

Sylvia und Claudius Seidl
Mooseckerstralle 22
84359 Simbach am Inn

Ursprungsbaujahr 1934, 1996
Wirtschatftliche Restnutzungsdauer 52 Jahre
Nutzung Wohnen
Anzahl der Gebdude 2
Anzahl Wohnungen 6
Vermietbare Flache Wohnen rd. 360 m?
Hobbyraum rd. 46 m2
Mietflache ges. rd. 406 m2
Grundstiicksgréf3e 720 m2
Mietansatz f. vermietbare Flache |Wohnen 13,67 €/m?
durchschnittlich p.m. Hobbyraum 8,26 €/m?
Garagen 32,50 €/Stp.
Jahresrohertrag p. a. gesamt 65.188 €
Bewirtschaftungskosten | aus Rohertrag 15,00 %
Liegenschaftszinssatz 3,10%
| Bodenwert 1.660.000 € |
Vorlaufiger Ertragswert 1.761.000 €
Rohertragsvervielfaltiger 27,01
Bruttorendite 3,70 %
Nettorendite (ohne Mietausfallwagnis) 3,22 %
Bodenwert pro m?2 vermietbarer Flache 4.089 €
Verkehrswert/m2 vermietbarer Flache 4.337 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- NieRbrauch -820.000 €
Verkehrswert/Marktwert 940.000 €
Rohertragsvervielfaltiger 14,42
Bruttorendite 6,93 %
Nettorendite (ohne Mietausfallwagnis) 6,03 %
Bodenwert pro m? vermietbarer Flache 4.089 €
Verkehrswert/m2 vermietbarer Flache 2.315€
Wohngebaude

Gréfelfinger Strafl3e 120
81375 Minchen
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Teil B

1 Allgemeines
Zweck der Wertermittlung Verkehrs-/Marktwertermittlung nach 8§ 194 fur Steuerzwecke

Bewertungsgegenstand Wohngebaude
Gréfelfinger StralRe 10
81375 Miinchen

Eigentimer Seidl Claudius, Seidl Sylvia

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung fand am 16.04.2024 durch den Verfasser in
Anwesenheit der Eigentiimer statt. Es wurden die allgemein zu-
ganglichen Flachen (AuRenflachen, ErschlieBungsflachen) sowie
exemplarische Wohnungen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Mal} besichtigt.

Wertermittlungsstichtag  16.04.2024;

(Qualitatsstichtag) der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.
Gutachtenersteller Manuel Kaltner

Unterlagen des e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Miinchen, Grundbuch
Auftraggebers von Grosshadern, Band 434, Blatt 14459, unbeglaubigter Ab-

druck vom 27.02.2024, zuletzt gedndert am 07.12.1995

e Mieterlibersicht des Auftraggebers 2021 mit Flachenangaben

¢ Kaltmieten des Auftraggebers per 01.03.2024

e Eingabeplan des Frombeck Planungsburos fir biologisches
Planen und Bauen vom Februar 1994

e Eingabeplan des Frombeck Planungsbiros fiir biologisches
Planen und Bauen vom Juni 1989

e Grundrissplane (Altbau) der Frombeck Immobilien, undatiert

e Energieausweis fir Wohngeb&ude der BRUNATA Warme-
messer GmbH und Co. KG vom 22.11.2007

e Email der SWM vom 22.04.2024

Vom Verfasser beschaffte Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses flir Grund-
Unterlagen stiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
(nachfolgend Gutachterausschuss genannt) zum Stichtag
01.01.2022

Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses
Mietspiegel

fir Minchen 2023

IVD-Wohn-Preisspiegel 2023

IVD-Pressemeldung PN 21/18.03.2024

Diverse Marktberichte international tatiger Marktteilnehmer
zum Wohn-, und Investmentmarkt fir Miinchen von

- Colliers International

- Jones Lang LaSalle (JLL)

- Catella

- Value Data Insights

Wohngebaude
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2 Beschreibung des Bewertungsgegenstandes
2.1 Rechtliche Gegebenheiten
Mietvertrag Dem Verfasser liegen keine Mietvertrage vor.

Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass es sich
bei den bestehenden Mietvertragen um markttbliche Mietverhéalt-
nisse handelt. Demnach wird fur die Wohnmietvertrage davon
ausgegangen, dass die laufenden Betriebskosten der
Wohnungen gemaf Betriebskostenverordnung (BetrKV), auf die
Mieter umgelegt werden und diese, kleine Instandhaltungsmal3-
nahmen sowie Schonheitsreparaturen innerhalb der Mietraume,
zu tragen haben.

Grundbuchrechtliche Grundbuchauszug des Amtsgerichts Minchen, Grundbuch von
Angaben Grosshadern, Band 434, Blatt 14459, unbeglaubigter Abdruck
vom 27.02.2024, zuletzt gedndert am 07.12.1995

Bestandsverzeichnis:

Flurstiick 848/2

Gréafelfinger StralRe 120,

Gebaude- und Freiflache

GroRRe 720 m2

Seidl Claudius, geb. 15.01.1955, Miinchen
-zul1/5 -

Lfd. Nr. 1b:

Seidl Sylvia, geb. Kreilinger, geb. 06.10.1955, Miinchen
-zu1/5 -

Lfd. Nr. 1c:

Seidl Claudius, geb. 15.01.1955, Miinchen
-zu 3/5 -

Lasten und Beschran- Lfd. Nr. 1:

kungen in Abt. Il des U-Bahnstreckentunnelrecht fir Landeshauptstadt Minchen
Grundbuchs Fazit

Bei der Eintragung handelt es sich um den unterhalb des Grund-
stucks verlaufenden Tunnel der U-Bahn. Laut vorliegender E-
Mail-Auskunft der Stadtwerke Minchen betragt die geringste
Differenz zwischen der Tunnelaul3enschale und dem digitalen
Gelandemodell (LDBV — DHHN2016) 9,63 m.

Weitere Informationen und Unterlagen liegen hierzu nicht vor.

Der Werteinfluss durch das Tunnelbauwerk wird in der Werter-
mittlung durch den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes sowie
der Marktmieten berticksichtigt.

Wohngebaude
Gréfelfinger Strafl3e 120
81375 Minchen
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Denkmalschutz

Baurecht

Abgabenrechtliche
Situation
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Es gibt grundsatzlich kein Baulastenverzeichnis in Bayern. Die
Grundakte wurde auftragsgemal nicht eingesehen.

Gemalfl Online-Auskunft aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas
handelt es sich bei dem bewertungsgegenstéandlichen Gebaude
nicht um ein Einzeldenkmal. Im Bereich des Bewertungsobjektes
besteht zudem kein Bodendenkmal bzw. Ensembleschutz.

Laut Online-Auskunft der Lokalbaukommission Miinchen 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
Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die bebaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfligt und die ErschlielBung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiicksareal als Allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Informationen tber die abgabenrechtliche Situation liegen dem
Verfasser nicht vor. Fir die weitere Bearbeitung wird auftrags-
geman ErschlieBungsbeitragsfreiheit angenommen.

Wohngebaude
Gréfelfinger Strafl3e 120
81375 Minchen
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2.2 Lage
Geographische Einordnung

Ubersichtskarte I Bundesland: Bayern
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Minchen-Blumenau (0,9 km)
Nachster Bahnhof (km) GroBhadern (0,1 km)
Nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Minchen-Pasing (3,8 km)
Nachster Flughafen (km) Flughafen Minchen (34,0 km)
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Minchen (6,6 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Minchen (6,6 km)
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Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgew&hlte Infrastrukturinformationen.
Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den néchstgelegenen Zentren, Flughadfen, Bahnhofen

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: 2023
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Stadtkarte:
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung 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 fir 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: 2024
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Makrolage Munchen ist die Landeshauptstadt und mit rund 1,59 Millionen
Einwohnern gleichzeitig die grof3te Stadt des Freistaates Bayern,
die drittgroRte Stadt Deutschlands sowie die elftgroRte Stadt der
Europaischen Union.

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

bezirks Oberbayern.

Minchen in Zahlen:

Stadtflache 310,73 km?
Bevdlkerungsstand 12/2023 rund 1.589.026
Bevolkerungsdichte 12/2023 rund 5.114 EW/km2

Bevolkerungsentwicklung 12/2013 bis 12/2023 rd. + 8,5 %
Bevdlkerungsprognose (Stand: 2023) 2022-2040 + 14,1 %

Arbeitslosenquote Miinchen 12/2023 4.5 %
Arbeitslosenquote Bayern 12/2023 3,4 %
Arbeitslosenquote Deutschland 12/2023 5,7 %
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 20 ,Hadern®, welcher
westlich des Stadtzentrums liegt.

Dieser grenzt im Norden an ,Pasing-Obermenzing“, und ,Laim®,
im Osten an ,Sendling-Westpark®, im Stiden an ,Thalkirchen-
Obersendling-Forstenried-Firstenried-Solln“ und im Westen an
den ,Landkreis Minchen® an.

Der Stadtbezirk ,Hadern“ ist mit 51.446 Einwohnern bzw. einer
Bevdlkerungsdichte von rd. 5.578 Einwohnern/km? (12/2023) ein
fur Minchner Verhaltnisse tberdurchschnittlich dicht besiedelter
Stadtteil (@ Munchen: rd. 5.114 EW/km?).

In ,Hadern® bestehen 25.708 Haushalte, was einer Uberdurch-
schnittlichen Haushaltsgroe von rd. 2,0 entspricht (@ Minchen:
rd. 1,86).

Wohngebaude
Gréfelfinger Strafl3e 120
81375 Minchen
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Vom Bewertungsobjekt ist die U-Bahn-Haltestelle ,Grol3hadern®
mit Anbindung an die Linie U6 ful3laufig erreichbar. Ebenfalls ver-
kehren hier mehrere Buslinien.

Es besteht somit eine gute Anbindung an das gesamte OPNV-
Netz der Stadt Minchen.

Der Hauptbahnhof Miinchen mit Anschluss an den Regional- und
Fernverkehr der Deutschen Bahn kann vom Bewertungsobjekt in
rd. 25 Minuten erreicht werden. Der Flughafen Miinchen ist rd.
60 Fahrminuten entfernt.

Individualverkehr

Durch die jeweils rund 100 m sudlich liegende Wirmtalstral3e
bzw. die westlich verlaufende Waldwiesenstral3e ist das Be-
wertungsobjekt gut an das StralRenverkehrsnetz der Landes-
hauptstadt Minchen angebunden. Der Mittlere Ring verlauft
knapp 3 km Luftlinie dstlich und die nachstgelegene Autobahn-
auffahrt auf die A96 liegt rund 900 m nérdlich des Objektes.

Das Zentrum von Miinchen (Marienplatz) ist in rd. 25 Minuten
und der Flughafen Miinchen in rd. 45 Fahrminuten erreichbar.

Insgesamt ist die Verkehrsanbindung sowohl an den OPNV als
auch den Individualverkehr, gemessen an der Lage innerhalb der
Stadt Minchen, gut.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem verkehrlich gut er-

schlossenen stadtischen Revier. Die ndhere Umgebung ist tber-
wiegend von wohnwirtschaftlicher Nutzung mit untergeordneten

Gewerbeflachen geprégt.

Sudlich des Objektes befindet sich der Ortskern von Hadern und
weiter siidwestlich erstreckt sich das Areal des Klinikum Grol3-
haderns.

Gemal Minchner Mietspiegel 2023 befindet sich die Wohnung
in guter Wohnlage.

In der Lagekarte 2022 des Gutachterausschusses wird das
Grundsttick als gute Wohnlage dargestellt.

Insgesamt handelt es sich aufgrund der weichen Standortfakto-
ren um eine, am Standort Minchen gemessen, gut-durchschnitt-
liche Wohngegend. Nachteile weist der Standort aufgrund der
Né&he zu viel befahrenen Waldwiesenstral3e auf.

Wohngebaude
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Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs, medizinische Ein-
richtungen sowie gastronomische Angebote befinden sich in aus-

reichender Anzahl in fuBlaufiger Entfernung.

Das Bewertungsobjekt verfugt tber vier Garagenstellplatze (zwei

Duplexgaragen).

Insgesamt ist die Parkplatzsituation am Objekt sowie auf den
offentlichen Flachen im direkten Umfeld angespannt.

Larmimmissionen gehen Uberwiegend vom StralRenverkehr auf
der nahegelegenen WaldwiesenstralRe aus. Zudem machen sich
die Larmimmissionen des nahegelegenen Klinikum Grof3hadern
bemerkbar (Einsatzsignale der Rettungswagen sowie
Hubschraubergerdusche). Weiterhin gehen Erschutterungs-
sowie Gerauschimmissionen von der unterhalb des Grundstticks

verlaufenden U-Bahn-Linie aus.

Bei der Ortsbesichtigung konnten jedoch keine dartiberhinaus-
gehenden, auRergewdhnlichen Immissionen festgestellt werden,

die ein Ubliches stadtisches Mal3 Ubersteigen.

Dem Verfasser sind keine bestehenden Altlasten bekannt. Fur
die weitere Wertermittlung wird daher Altlastenfreiheit angenom-
men. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um

eine ungepriufte Annahme handelt.

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

Das Grundstuick ist rechteckig mit einer dreiecksférmigen Aus-
kragung im Stiden geschnitten. Die Grundstlickstopographie ist

nahezu eben.
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2.3 Gebaude

Baujahr Gemal den vorliegenden Unterlagen und Informationen wurden
die baulichen Anlagen im Jahr 1934 (Altbau) und 1996 (Neubau)
errichtet.

Nutzungskonzept Das Bewertungsobjekt wird als Wohngebaude genutzt. Insge-
samt verfugt das Objekt Uber sechs Wohnungen.

Gebaude/Grundriss Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut, bestehend
aus einem Alt- und einem Neubau, welche baulich aneinander
angrenzen. Der Neubau grenzt baulich zudem direkt an das
westlich anschlieRende Nachbargebaude.

Beide Gebaude bestehen aus einem Erd-, einem Ober- und
einem ausgebauten Dachgeschoss. Zudem bestehen zwei von-
einander getrennte Kellergeschosse.

Der Grundriss des Altbaus ist rechteckig geschnitten und der
Neubau umfasst das Gebaude an der Nordwestseite L-férmig.

Die Gebaudezugange befinden sich an der Sidseite (Altbau)
bzw. Nordseite (Neubau), jeweils im Bereich in dem Alt- und
Neubau aneinander angrenzen. Von hier werden beide
Gebaudeteile jeweils Uber ein zentrales Treppenhaus vertikal
erschlossen.

In jedem Geschoss befindet sich eine Wohnung. Diese bestehen
im Altbau aus einer Kiiche, einem Bad, zwei Zimmern sowie
einer Abstellkammer. Die Wohnungen im Neubau verfiigen Gber
ein Zimmer mehr, besitzen jedoch keinen Abstellraum.

Die Dachgeschosswohnung im Altbau besteht aus einem Bad
sowie einem Wohn- und Schlafbereich mit Kiichenzeile und die
Dachgeschosswohnung im Neubau aus einer Kiiche, einem Bad
und zwei Zimmern. Samtliche Raume aller Wohnungen werden
Uber einen zentralen Flur erschlossen.

Im Untergeschoss des Neubaus befindet sich ein Hobbyraum,
welcher derzeit zu Wohnzwecken genutzt wird. Zudem befinden
sich in den Kellergeschossen die Mieterkeller sowie Technik-
flachen.

Die Garagen liegen an der Grundstucksgrenze zur Grafelfinger
Stralle.

Baubeschreibung Die Bau- und Gebaudebeschreibung erfolgt anhand der augen-
scheinlichen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Eine Bau-
teil6ffnung 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 kdnnen Abweichun-
gen vorliegen.

- Baukonstruktion
Massivbauweise

- Decken
Vermutlich Holzbalkendecken (Altbau),
vermutlich Stahlbetondecke (Neubau);

Wohngebaude
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- Dach
Walmdach, Holzkonstruktion
- AulRenwénde
Massiv
- Fassade
Gestrichene Putzfassade
- Innenwéande
Uberwiegend massiv
- Fenster
Tlw. Holzfenster, tlw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung
- Hauseingénge
Massive Holztiren mit Glasausschnitt
- Wohnungseingangstiren
Holztlren
- Treppenhauser
Stahlbetontreppe mit Werksteinbelag und Metallgelander sowie
-handlauf (Neubau);
Holztreppe mit Holzgeldnder und Holzhandlauf (Altbau)
- Boden
Altbau:
ErschlieBung/Allgemeinflachen: Fliesen, Parkett
Wohnungen: Wohnraume tberwiegend Laminat, Teppich;
Kiichen PVC und Bader tUberwiegend gefliest
Neubau:
ErschlieBung/Allgemeinflachen: Werksteinbelag
Wohnungen: Wohnrdume Laminat, Teppich; Kiichen und
Bader tberwiegend gefliest
- Heizung
Gas-Zentralheizung; hierbei wird der Altbau Gber den Neubau
versorgt.
- Zweckmalfige Elektroinstallation

- Zwei Duplexgaragen
- Klingel/-Gegensprechanlage

Es liegt ein Energieausweis fiir den Neubau vom 22.11.2007 vor,

welcher jedoch zum Wertermittlungsstichtag abgelaufen ist

(guiltig bis 22.11.2017). Zudem wurde laut Auskunft des Auftrag-
gebers im Jahr 2022 eine neue Gasheizung installiert.

Laut diesem Energieausweis liegt der Energieverbrauchskenn-

wert bei 85 kWh/(m2a).

Es wird daher ungeprift davon ausgegangen, dass die not-

wendigen Anforderungen des GEG - insbesondere Warmedam-

mung, Heizung - zum Bewertungsstichtag eingehalten werden.

Falls die Anforderungen des GEG nicht oder teilweise nicht ein-
gehalten werden, wird jedoch grundsatzlich angenommen, dass
hieraus zum Wertermittlungsstichtag am Markt keine messbaren

Auswirkungen in Form von Wertabschlagen fir derartige Ge-

baude wie das Bewertungsobjekt (unter Berticksichtigung des
Baujahres) resultieren.
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Auf die Notwendigkeit eines Energieausweises bei Verkauf oder
Vermietung wird hingewiesen.

Die Grunflachen sind tberwiegend mit Rasenflachen ausge-
staltet. Die befestigten Flachen sind gepflastert.

Sowohl die Allgemeinflachen als auch die exemplarisch besich-
tigten Wohnflachen beider Gebaudeteile sind in einem gut unter-
haltenen Zustand. Notwendige Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaf3nahmen sowie Schonheitsreparaturen werden
augenscheinlich regelmaRig durchgefiihrt. Der Ausbau- und Aus-
stattungsstandard ist durchschnittlich.

Baumangel oder Bauschaden waren bei der Ortsbesichtigung
nicht erkennbar. Lediglich die Garagen weisen Undichtigkeiten
im Dachbereich auf.

Die Grundsticksflache wird aus dem vorliegenden Grundbuch?
wie folgt Ubernommen:

Gemarkung; Flurstick Flache
GrolRhadern; 848/2 720 m2
Summe 720 m?2

Plausibilisierung:

Eine konkrete Flachenangabe aus dem Liegenschaftskataster

liegt nicht vor. Laut Gberschlagiger Flachenermittlung tber das
Messtool des BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums
der Finanzen und fur Heimat ist die Grundsttcksflache laut vor-
liegendem Grundbuchauszug plausibel und wird fur die Werter-
mittlung ungepruft tbernommen.

Die vermietbare Wohn- und Nutzflache wird aus der vorliegenden
Mieterliste mit Flachenangaben des Auftraggebers libernommen.
Demnach ergeben sich folgende Mietflachen:

Nutzung - Etage Flache
Wohnung Neubau - EG 76,00 m2
Wohnung Altbau - EG 58,00 m?2
Wohnung Neubau - 1.0G 79,00 m?2
Wohnung Altbau - 1.0G 58,00 m?2
Wohnung Neubau - DG 53,00 m?2
Wohnung Altbau - DG 36,00 m?2
Zwischensumme Wohnen 360,00 m?
Hobbyraum Neubau - UG 46,00 m?
Zwischensumme Hobbyraum 46,00 m?
Gesamtsumme 406,00 m?

1 Grundstiicksflachen aus dem Grundbuch genielRen keinen 6ffentlichen Glauben

Wohngebaude
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Es liegen Grundrissplane mit MalRketten und einzelnen
Flachenangaben vor. Die in der Mieterliste angegebenen Wohn-
und Nutzflachen sind, nach stichprobenhafter Uberpriifung
anhand der Grundrissplane, insgesamt plausibel und werden da-
her entsprechend der Mieterliste fur die Wertermittlung mit in
Summe rd. 406 m2 Gbernommen.

Es liegt keine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) vor.

Die Ableitung der BGF erfolgt anhand der in den vorliegenden
Grundrissplanen angegebenen Mal3ketten Diese ergibt sich
demnach wie folgt:

Geschoss Gel:::de- Bauteil Breite | Tiefe Flache
KG Neubau | Hauptbaukdrper | 10,00 m |7,49 m| 74,90 m?
KG Neubau | Auskragung Ost | 1,69 m|2,00 m 3,38 m?2
KG Neubau | Auskragung Ost | 1,69 m|0,49 m 0,82 m?
KG Altbau | Hauptbaukérper | 9,53 m 8,81 m| 83,96 m?
KG Summe 163,06 m?
EG Neubau | Hauptbaukdrper | 10,00 m|7,29 m| 71,90 m?
EG Neubau | Auskragung Ost | 1,69 m|2,00 m 3,38 m?
EG Neubau | Auskragung Ost | 1,69 m|0,49 m 0,82 m?
EG Neubau |Auskragung Sid| 7,30m|4,55m| 33,22 m?
EG Altbau | Hauptbaukérper | 9,53 m 8,81 m| 83,96 m?
EG Summe 193,28 m?
oG Neubau | Hauptbaukérper | 10,00 m |7,19m| 71,90 m?
oG Neubau | Auskragung Ost | 1,69 m|2,00 m 3,38 m?
oG Neubau | Auskragung Ost| 1,69 m|0,49 m 0,82 m2
oG Neubau |Auskragung Sid| 7,30m|4,55m| 33,22 m?
oG Altbau | Hauptbaukérper | 9,53 m 8,81 m| 83,96 m?

1. 0G Summe 193,28 m?
DG Neubau | Hauptbaukérper | 7,30 m 8,27 m| 60,37 m?
DG Neubau | Hauptbaukérper | 0,97 m|5,60 m 5,43 m?
DG Altbau | Hauptbaukérper | 6,40 m 550 m| 35,20 m?
DG Summe 101,00 m?

Summe BGF 650,62 m?

Summe BGF rund 650,00 m?

Eine Geschossflachenberechnung liegt dem Verfasser nicht vor.
Baurechtliche Geschossflache:

Gemal 8§ 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die
Geschossflache nach den AuRenmalien der Gebéaude 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
natdrlichen oder festgelegten Geldndeoberflache liegen
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und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,2 m héher liegt als die naturliche oder fest-

gelegte Geldndeoberflache.”

Gemalf den Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der
Stadt Minchen findet sich im Jahresbericht 2022 auf S. 47 fol-
gender Hinweis zur wertrelevanten Geschossflache:

,Bei der Bodenwertermittlung und bei der Grundstiicks-

bewertung durch den Gutachterausschuss werden — abwei-
chend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) — die Flachen von Verkaufsraumen und
Aufenthaltsrdumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), ein-

schlielich der zu ihnen gehdrenden bzw. sie erschlie-
Renden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitgerechnet. Bei
Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Voll-
geschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen
mit einer lichten H6he von mindestens 1 m und weniger als
2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswéande
(bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Aul3en-
wand aus dem Regelgeschoss angesetzt).”

Dem Verfasser liegt ein Geb&udeschnitt beider Gebaudeteile vor.
Aufgrund der Geb&udekonzeption sowie der 0.g. Ausfiihrungen,
handelt es sich jeweils bei dem Erd- und dem Obergeschoss um
Vollgeschosse, bei welchen die gesamte Grundflache eine lichte
Hohe von tber 2,30 m aufweist, weshalb diese Geschosse somit
vollstandig zur Ermittlung der WGF angesetzt werden.

Die Dachgeschosse kénnen aufgrund der Dachschragen nicht
vollstandig als wertrelevante Geschossflache gewertet werden.

Fur die Dachgeschosse erfolgt in Anbetracht des vorliegenden
Querschnitts ein Ansatz von 66,66 % der Bruttogrundflache des

darunterliegenden Vollgeschosses.

Die wertrelevante Geschossflache ergibt sich demnach zu rd.

515 m? wie folgt:

Geschoss Grundfldche Ansatz WGF
Erdgeschoss 193,28 m2 100,00 % 193,28 m2
1.0G 193,28 m? 100,00 % 193,28 m?
Dachgeschoss 193,28 m? 66,66 % 128,84 m?
Summe 515,40 m?
Summe rund 515,00 m?2

Bei der Grundflache des Dachgeschosses handelt es sich um die
Grundflache des darunterliegenden 1. Obergeschosses.
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Bei einer wertrelevanten Geschossflache von rd. 515 m2 sowie
einer vermietbaren Wohnflache (ohne Hobbyraum) von rd.

360 m2 (406 m2 - 46 m?) ergibt sich ein Nutzflachenfaktor von rd.
0,70 (360 m2: 515 m2).

In der Fachliteratur, siehe hierzu Kleiber, Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken, 7. Aufl. 2014, S. 244, RdNr. 556, werden
geschossflachenbezogene Nutzflachenfaktoren fir Wohnhauser
und Wohn- und Geschaftshauser wie folgt angegeben:

Wohnhéauser 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 der
Ursprungsbaujahre, der erfolgten Modernisierungen, der
Bauweise mit zwei Treppenhausern und Eingangsbereichen so-
wie nach eigenen Erfahrungswerten plausibel, weshalb die vor-
genannten Flachen fur die weitere Wertermittlung tibernommen

werden.
Wertrelevante Die wertrelevante Geschossflachenzahl wird aus dem Verhaltnis
Geschossflachenzahl zwischen der Grundstiicksflache und der wertrelevanten Ge-
(WGF2) schossflache ermittelt.

Bei einer Grundsticksflache von rund 720 m2 und einer wert-
relevanten Geschossflache von rund 515 m2 betragt die wert-
relevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,72.

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Geschossflache : GrundstiicksgroRe = Geschossflachenzahl
515 m2: 720 m2 = 0,72
Stellplatze Im stdwestlichen Grundstiicksbereich befinden sich zwei

Duplexgaragen.
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2.5 Marktdaten
Wohnimmobilienmarkt Allgemein

Laut IVD-Kaufmarktbericht Bayern (vom 18.03.2024) setzte sich
der Trend zu sinkenden Kaufpreisen im Frihjahr 2024 bayern-
weit fort. Der schnelle und starke Anstieg der Bauzinsen, fiihrte
auf dem Miunchner Wohnimmobilienmarkt zu einer spirbaren
Abklhlung des Marktgeschehens.

Aufgrund der deutlich gesunkenen Nachfrage gingen die Immo-
bilienverkaufe zurtick, gleichzeitig stieg das Angebot an Objek-
ten und die Preisverhandlungen nhahmen zu. Im Herbst 2022
fand der langanhaltende Aufwartstrend bei den Kaufpreisen in
Munchen, ein vorlaufiges Ende und Minchen verzeichnete be-
reits im Herbst 2022, friher als andere bayrische GroR3stadte, ei-
nen Preisriickgang.

Die ersten Preisabschlage lagen zunéchst in der Spanne
zwischen -0,4 % und -1,2 % (Frihjahr 2020 - Herbst 2022). Im
Frihjahr 2023 folgte ein deutlich starkerer Preisriickgang mit
Werten zwischen -5,0 % und -10,1 %. Im Frihjahr 2024 lag der
Preisriickgang bei Eigentumswohnungen/Bestand in Miinchen
bei -5,9 % (im Vergleich zum Herbst 2023).

Wohn-Investmentmarkt

Im ,European Residential Market Overview" zum ersten Quartal
2024 veroffentlicht Catella fir Wohnimmobilien in Minchen eine
Spitzen-Bruttorendite von 4,10 % (Q3/2023: 3,80 % und
Q1/2023: 3,00 %).

Laut dem Marktbericht 2024 von Engel & Volkers liegen die
Faktoren fur Wohn- und Geschaftshauser in Hadern, laut Lagen-
karte in mittlerer Lage (von vier moglichen Kategorien: sehr gute
Lage, gute Lage, mittlere Lage und einfache Lage) im Jahr 2023
zwischen 22,0-26,0 (2022: 26,0-30,0), mit der Tendenz weiter zu
sinken und die Preise fur Wohn- und Geschaftshauser (fir reine
Wohnobjekte liegen keine Auswertungen vor) im Jahr 2023
zwischen 3.500-5.500 €/m? (2022: 5.000-6.000 €/m?).

Laut JLL sind die durchschnittlichen Angebotspreise fir Eigen-
tumswohnungen (keine Angabe fir Mehrfamilienhauser) in Min-
chen im Vergleich zum Vorjahr um rd. -11,6 % gesunken.

Laut VALUE Marktdaten zum ersten Quartal 2024 sanken die
Preise fur gebrauchte Eigentumswohnungen seit dem Vorjahr in
Minchen um -5,5 %.
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Gemal Mietspiegel fur Minchen 2023 (Stand 01/2022) des
Sozialreferats der Landeshauptstadt Miinchen, liegt der Grund-
preis (J im gesamten Stadtgebiet) fur die Nettomiete pro Monat
fir Wohnungen in der Baujahresgruppe 1930- 1948 (Altbau) und
1989-1998 (Neubau) je nach Wohnflache wie folgt bei:

Altbau:
e 35-36m?2 14,61 €/m?
e 57-58m2 12,22 €/m?
Neubau:
e 53-54m?2 12,45 €/m?
e 75-76m2 11,43 €/m?

Fur gute Ausstattungsstandards sowie Lagen Uber dem typi-
schen Stadtdurchschnitt konnen Zuschlage erhoben werden.

Laut Minchner Mietspiegel ist die allgemeine Wohnlagequalitat
des Bewertungsobjekts als ,Gute Lage” definiert, bei mdglichen
Lagequalitaten von ,durchschnittlich®, ,gut®, ,beste®, ,zentral
durchschnittlich®, ,zentral gut‘ und ,zentral beste®. Direkt west-
lich des Objektes wird die Lagequalitat aufgrund der Lage an der
Waldwiesenstrale als durchschnittlich dargestellt.

Mikromarkt Wohnen

Laut Auswertungen auf Basis von Marktbeobachtungen der
Aigner Immobilien GmbH, liegen die Angebotspreise Miete in
Munchen (vom 01.01.2023 bis 30.06.2023) fur Bestands-
wohnungen (269 Angebote) im Teilmarkt GroZhadern/Hadern in
einer Preisspanne von 15,20 €-22,50 €/m?*Monat sowie einem
@-Preis von 18,90 €/m?Monat (keine Differenzierung nach Bau-
jahren).

Laut dem Marktbericht 2024 von Engel & Volkers liegen die An-
gebotsmieten im zweiten Halbjahr 2023 im Stadtbezirk Neuhau-
sen-Nymphenburg, Laim, Hadern, Schwanthalerhdhe in einer

Spanne der Kaltmieten (Bestand) von 13,50-25,80 €/m?Monat.
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3 Bewertung
3.1 Vorgehensweise

Wertermittlungs-
verfahren laut
ImmoWertV

Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens
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Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV sind fiir die Wertermittlung das
Vergleichswert-, Ertragswert-, Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die
Bodenwertermittiung bebauter und unbebauter Grundstlicke.
AulRerdem eignet sich dieses Verfahren sehr gut fur die Wert-
ermittlung marktgangiger Immobilien wie Eigentumswohnungen,
Teileigentum und Garagen bzw. Abstellplatze, bei welchen eine
ausreichende Anzahl von zeitnahen Verk&ufen vorliegen muss.

Das Sachwertverfahren eignet sich flr 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-
stiicken in Betracht, bei denen es um die Erzielung eines Er-
trages geht wie bei Miet-, Wohn- und Geschaftsgrundstiicken.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Ein-
zelfalles, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl der anzuwendenden Verfahren liegt im sachver-
standigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten
des Grundsticksmarktes zu berticksichtigen sind.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mehr-
geschossiges Wohngebaude. Fur die Ermittlung des Verkehrs-
/Marktwertes wird wegen der Nutzung als Renditeimmobilie das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Wohngebaude
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3.2 Bodenwert
3.2.1 Bodenrichtwert

Ermittlung des Gemal 8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne

Bodenwertes Berticksichtigung 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 Richtwertgrundstticke hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstuckes Uber-
einstimmen.

Bodenrichtwert Gemalf Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der
(8 13 ff. ImmoWertV) Stadt Minchen betragt im Bereich des Bewertungsobjektes der
Bodenrichtwert zum 01.01.2022
2.400 €/m?

bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,60,
fur eine bauliche Nutzung Wohnbauflache (W),
erschlieBungsbeitragsfrei.

WGFZ-Anpassung Das baurechtlich realisierte Maf3 der baulichen Ausnutzung des
Bewertungsgrundstiickes ist mit einer WGFZ (wertrelevante Ge-
schossflachenzahl) von 0,72 héher als die dem Bodenrichtwert
zugrunde liegende bauliche Ausnutzung von 0,60.

Gemal den Angaben des Gutachterausschusses erfolgt die An-
passung an die bauliche Ausnutzung bei individuellen Wohnbau-
gebieten (Ein- und kleine Mehrfamilienhduser mit i.d.R. max.

2 Vollgeschossen) mit den vom Gutachterausschuss veroffent-
lichten Umrechnungskoeffizienten:

WGFZ Umrechnungs- WGFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient

0,35 0,596 0,80 0,876
0,40 0,627 0,85 0,907
0,45 0,658 0,90 0,938
0,50 0,690 0,95 0,969
0,55 0,721 1,00 1,000
0,60 0,752 1,05 1,031
0,65 0,783 1,10 1,062
0,70 0,814 1,15 1,003
0,75 0,845

WGFZ-Umrechnungskoeffizienten fir individuelle Wohnbebauung
Quelle: Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses

Entsprechend der Angaben des Gutachterausschusses kdnnen
Zwischenwerte ndherungsweise interpoliert werden bzw. mithilfe
einer Formel? ermittelt werden. Somit ergibt sich bei einer WGFZ
von 0,72 ein Umrechnungskoeffizient von 0,826 (0,621 x 0,72 +
0,379).

20,621 x WGFZ + 0,379

Wohngebaude
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Der Umrechnungskoeffizient bei einer WGFZ von 0,60 betragt
0,752 (Bodenrichtwert) sowie bei einer WGFZ von 0,72 rd. 0,826
(Bewertungsgrundsttick).

Bodenrichtwert WGFZ 0,60 —  Umrechnungskoeffizient 0,752
Bewertungsobjekt WGFZ 0,72 — Umrechnungskoeffizient 0,826

2.400,00€ : 0,752 x 0,826 = rund 2.640 €/m?

Der Bodenrichtwert stellt das Preisniveau zum 01.01.2022 dar.
Zur Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag werden daher die Veranderungen laut den aktuellen Ver-
offentlichungen des Gutachterausschusses verwendet.

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 ist zum Wertermittlungs-
stichtag noch nicht veréffentlicht. Laut vorliegender Informationen
des Gutachterausschusses betragt dieser, bei sonst unverander-
ten Kriterien, 2.100 €/m?2. Dies entspricht einer Wertminderung
innerhalb von zwei Jahren von 12,50 % (2.100 €/m?: 2.400 €/m?
-1).

Um den konjunkturellen Entwicklungen Rechnung zu tragen, er-
folgt daher in Anbetracht der vorliegenden Marktdaten ein Ab-
schlag zum Wertermittlungsstichtag (16.04.2024) gegenuber
dem Bodenrichtwert (01.01.2022) von 12,50 %.

Der Bodenwert wird aus dem angepassten Bodenrichtwert ab-
geleitet.

Ableitung Bodenwert

Flache Gemarkung; Flurstick Preis/im2 | Gesamtwert
720 m2| GrofRhadern; 848/2 2.640 € 1.900.800 €
720 m2| Zwischensumme Bodenwert 2.640 € 1.900.800 €

Zu-/Abschlag -12,50% -237.600 €

720 m2| Gesamtwert 2.310 € 1.663.200 €

Rundung -3.200 €

Bodenwert gerundet 1.660.000 €
Wohngebaude
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zur Ver-
mietung bestimmtes Wohngebaude mit einer Gewerbeeinheit
(Renditeobjekt). Fir die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes
wird wegen der Nutzung als Renditeimmobilie das Ertragswert-
verfahren 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.

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

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

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

e AnschlieBend sind besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale geman § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bertcksichtigen.

¢ Nach Bertcksichtigung dieser objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale ergibt sich der Ertragswert.

Gebaudeertragswert

standig vermietet.
Die aktuellen Vertragsmieten betragen je Nutzung im Durch-

schnitt;

fur die Wohnflachen (EG-DG) rd.

fur den Hobbyraum rd.
fur die Stellplatze rd.

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag voll-

13,67 €/m?
8,26 €/m?
45,00 €/Stp.

Flache Mieter - Nutzung Waﬂ;ﬁlt;/rgzm Monatsmiete Jahresmiete
76,00 m? | Wohnung Neubau - EG 12,27 €/m? 932,40 € 11.188,80 €
53,00 m2 | Wohnung Neubau - DG 14,28 €/m? 756,63 € 9.079,56 €
79,00 m? | Wohnung Neubau - 1.0G 12,65 €/m? 999,35 € 11.992,20 €
58,00 m2 | Wohnung Altbau - EG 14,14 €/m? 820,00 € 9.840,00 €
36,00 m2 | Wohnung Altbau - DG 16,92 €/m? 608,96 € 7.307,52 €
58,00 m2 | Wohnung Altbau - 1.0G 13,88 €/m? 804,97 € 9.659,64 €

360,00 m2 | Summe Wohnen 13,67 €/m? 4.922,31 € 59.067,72 €
46,00 m2 | Hobbyraum Neubau - UG 8,26 €/m? 380,00 € 4.560,00 €
46,00 m2 | Summe Hobbyraum 8,26 €/m? 380,00 € 4.560,00 €

1 Stick | Stellplatz vermietet 45,00 €/St. 45,00 € 540,00 €

3 Stiick | Stellplatz Leerstand 0,00 €/St. 0,00 € 0,00 €

4 Stiick | Summe Stellplatze 11,25 €/St. 45,00 € 540,00 €

406,00 m2 | Gesamtsumme 5.347,31 € 64.167,72 €
Wohngebaude
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Wohnen

Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnun-
gen innerhalb des Bewertungsobjektes liegt unter Berticksich-
tigung der Schwankungsbreite im Mietspiegel in einer Spanne
von rd. 9,22 €/m? bis 16,92 €/m2. Die einzelnen Wohnungsmieten
liegen daher innerhalb der Schwankungsbreiten der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel.

Diese werden daher unter Berticksichtigung der vorgefundenen
Ausbau- und Ausstattungsstandards der exemplarisch besichtig-
ten Wohnungen sowie der Lagequalitat fur die Wertermittlung als
marktiblicher Ertrag zu Grunde gelegt.

In den angesetzten Marktmieten sind auch explizit die
Larmimmissionen durch den StraRenverkehr (siehe 5.4) sowie
durch den Zugverkehr im unter dem Grundstlck verlaufenden U-
Bahn-Tunnel berlcksichtigt.

Im Untergeschoss des Neubaus befindet sich ein Hobbyraum,
welcher zum Wertermittlungsstichtag als Wohnung zu einer Ver-
tragsmiete von 8,26 €/m? vermietet ist.

Fir die Wertermittlung wird eine Nutzung als Hobbyraum zu-
grunde gelegt. Unter Beriicksichtigung dessen sowie angesichts
der Lage des Objektes, der Belichtung und des angenommenen
guten Ausbau- und Ausstattungsstandards (eine ausfiihrliche Be-
sichtigung war nicht mdglich), wird die aktuelle Vertragsmiete
auch fur eine Nutzung als Hobbyraum als marktiblich einge-
schétzt und als Marktmiete ibernommen.

Garage

Die Vertragsmiete der Garage wird aufgrund der Lage mit einem
stark eingeschrankten Stellplatzangebot im Umfeld als markt-
Ublich eingeschéatzt und fir die Wertermittlung mit 45,00 € Uber-
nommen.

Fur die drei leerstehenden Stellplatze erfolgt aufgrund der Stell-
platzart (Duplex-Stellplatze) ein gestaffelter Ansatz von 45,00 €
fur den oberen Stellplatz sowie jeweils 20,00 € fir die unteren
Stellplatze (Summe 85,00 €).

Wohngebaude
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Flache Mieter - Nutzung Waﬂ;ﬁltf?/rgzm Monatsmiete Jahresmiete
76,00 m2 | Wohnung Neubau - EG 12,27 €/m? 932,40 € 11.188,80 €
53,00 m2 | Wohnung Neubau - DG 14,28 €/m? 756,63 € 9.079,56 €
79,00 m2 | Wohnung Neubau - 1.0G 12,65 €/m? 999,35 € 11.992,20 €
58,00 m2 | Wohnung Altbau - EG 14,14 €/m? 820,00 € 9.840,00 €
36,00 m2 | Wohnung Altbau - DG 16,92 €/m? 608,96 € 7.307,52 €
58,00 m2 | Wohnung Altbau - 1.0G 13,88 €/m? 804,97 € 9.659,64 €

360,00 m2 | Summe Wohnen 13,67 €/m? 4.922,31 € 59.067,72 €
46,00 m2 | Hobbyraum Neubau - UG 8,26 €/m? 380,00 € 4.560,00 €
46,00 m2 | Summe Hobbyraum 8,26 €/m? 380,00 € 4.560,00 €

1 Stick | Stellplatz oben vermietet 45,00 €/St. 45,00 € 540,00 €
1 Stick | Stellplatz oben Leerstand 45,00 €/St. 45,00 € 540,00 €
2 Stiick | Stellplatz unten Leerstand 20,00 €/St. 40,00 € 480,00 €
4 Stick | Summe Stellplatze 32,50 €/St. 130,00 € 1.560,00 €
406,00 m2 | Gesamtsumme 5.432,31 € 65.187,72 €

Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten belaufen sich insgesamt auf rund

9.776 € p.a. (rd. 15,00 %).

- Nicht umlegbare
Betriebskosten

Es wird angenommen, dass die Betriebskosten Gberwiegend auf
die Mieter umgelegt werden. Aus Vorsichtsgriinden erfolgt ein
Ansatz fur nicht umlegbare Betriebskosten in Hohe von 0,25 %
der Jahresrohmiete, insgesamt rd. 163 € p.a.

- Laufende Instand-
haltungskosten

Die Instandhaltungskosten berticksichtigen den Kostenaufwand,
der notwendig ist, um die baulichen Anlagen in einem Zustand zu
erhalten, der eine Erzielung des angesetzten Rohertrages ge-
wabhrleistet.

Aufgrund des Baujahres, der Nutzung und des Gebaudezustan-
des erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV ein Ansatz in Hohe
von

13,80 € pro m? Wohnflache (inkl. Hobbyraum) p.a. (5.603 €)
und
104,00 € pro Stellplatz p.a. (416 €),

insgesamt rund 6.019 €.

- Verwaltungskosten Die Verwaltungskosten umfassen u. a. die Mietvertragsverwal-
tung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkosten-
abrechnung sowie die Instandhaltungsplanung und -durchfiih-
rung. Die Bemessung erfolgt unter Beriicksichtigung der Grund-

satze einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung.

Fur das Bewertungsobjekt werden wegen der Anzahl der Mieter
in Anlehnung an die ImmoWertV

351,00 € pro Wohnung (2.106 €) sowie
46,00 € pro Stellplatz (184 €),
insgesamt rund 2.290 €, angesetzt.

In dem aufgefuhrten Kostenansatz sind die Verwaltungskosten
far den Hobbyraum bereits enthalten.

Wohngebaude
Gréfelfinger Strafl3e 120
81375 Minchen

Seite 26 von 41



JAGEL& IMMOBILIEN-
PARTNER SACHVERSTANDIGE mbB
Immobilienbewertung
Chartered Surveyors

- 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 1.304 €, angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer/ Als Gesamtnutzungsdauer werden in Anlehnung an die
wirtschaftliche ImmoWertV auf Basis fir Mehrfamilienhduser 80 Jahre ange-
Restnutzungsdauer setzt.

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 Bewertungsobjektes erfolgte um 1934 (Altbau) bzw.
1996 (Neubau). Zudem erfolgten im Zuge der Neubebauung
Modernisierungen des Altbaus.

Daher wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ausgehend
von den Ursprungsbaujahren und des Geb&dudezustandes zum
Wertermittlungsstichtag mit 52 Jahren eingeschatzt.

Liegenschaftszinssatz Auswertungen_des Gutachterausschusses:

Das Bewertungsobjekt wird als Wohngebéaude genutzt.

Gemal Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschus-
ses (aktueller Bericht zum Wertermittlungsstichtag mit Datenaus-
wertungen aus dem Jahr 2023), wurden im Auswertungszeitraum
2023 insgesamt 32 Wohnhauser mit einem Gewerbeanteil von 0
bis 30 % (Wiederverkauf — ohne Denkmalschutz) vom Gutachter-
ausschuss ausgewertet. Hierbei ergaben sich folgende Ergeb-
nisse:

- Liegenschaftszinssatz
Mittelwert 2,3 %, bei einer Spanne von 1,1 bis 3,5 %
- Jahresrohertragsfaktoren
Mittelwert 34-fach, bei einer Spanne von 23- bis 61-fach
- Nutzflachenpreise
Mittelwert 6.050 €/m?, bei einer Spanne von 3.700 € bis
11.500 €/m?

Bei den vorgenannten Liegenschaftszinssatzen handelt es sich
um durchschnittliche Zinssatze, bezogen auf das anteilige Stadt-
gebiet, ohne Berlcksichtigung spezifischer, lagetypischer Krite-
rien.
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Die Renditen fir Wohnimmobilien stiegen im Laufe der Jahre
2022 his 2024 an. So ist laut Catella die Spitzen-Bruttorendite fir
Wohnimmobilien in Minchen vom 3. Quartal 2023 zum 1. Quar-
tal 2024 von 3,80 % auf 4,10 % gestiegen. Zum 1. Quartal 2023
betrug diese 3,00 %.

Ausgehend vom aktuellen Marktgeschehen sowie unter Beriick-
sichtigung der Mikrolage des Bewertungsobjektes in einer infra-
strukturell gut angebundenen Lage, der bestehenden Larmim-
missionen aufgrund des nahegelegenen Stral3enverkehrs, des
aktuellen Geb&udezustandes und des Ausbau- und Ausstat-
tungsstandards, der bestehenden Untertunnelung des Grund-
stiicks der U-Bahn-Linie sowie der aktuellen Vermietungs-
situation wird ein Liegenschaftszins von 3,10 % gewahlt.

Bei Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von 3,10 % sowie vor-
genannter Bewertungsparameter ergibt sich, bezogen auf den
vorlaufigen Ertragswert (ohne Beriicksichtigung der objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale), ein Jahresrohertragsverviel-
faltiger von 27,01-fach sowie ein Ertragswert pro m2 vermietbarer
Flache von rd. 4.337 €.

Aufgrund der Lage sowie der Angaben des Gutachterausschus-

ses erscheinen die Benchmarks des Bewertungsobjekts zum
Wertermittlungsstichtag insgesamt plausibel.

3.3.3 Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Marktanpassung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
werden beim Ertragswertverfahren bereits Gber den Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes sowie der Marktmieten berticksichtigt.

3.34 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparaturen Garage

Die Garagen weisen Undichtigkeiten auf, weshalb in diese bei
Regen Wasser eintritt.

Die Kosten fiir die Reparatur sind in der Wertermittlung aus-
reichend im Instandhaltungskostenansatz bertcksichtigt, wes-
halb kein gesonderter Ansatz erfolgt.
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Gemal der Auskunft des Auftraggebers wollen sich die aktuellen
Eigentimer einen lebenslangen unentgeltlichen NieRbrauch
grundbuchrechtlich zusichern lassen. Dieser wird daher auftrags-
geman bertcksichtigt. Eine entsprechende grundbuchrechtliche

Sicherung wird angenommen.

Der kapitalisierte Wert des NieBbrauchrechts ergibt sich unter

Berticksichtigung
- der Geburtsjahre der Berechtigten,

- eines Jahresrohertrags von 65.188 € (siehe 3.3.2),

- der Ubernahme der Bewirtschaftungskosten durch die
NielBbrauchberechtigten (Betriebskosten 163 € p.a.;
Instandhaltung 6.019 € p.a.; Verwaltung 2.290 € p.a.;
Mietausfallwagnis 1.304 € p.a.; siehe 3.3.2)

- eines Kapitalisierungszinssatzes von 3,10 % (Liegen-

schaftszinssatz)

- den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Versiche-
rungsbarwerten fiir verbundene Leibrenten 2020/2022

wie folgt:
Geburtsdatum NieBbrauchberechtigte 06.10.1955
Vollendetes Alter zum Wertermittlungsstichtag 68,00 Jahre
Durchschnittliche Lebenserwartung (sterbetafel 2020/2022) 18,43 Jahre
Geburtsdatum NieBbrauchberechtigter 15.01.1955
Vollendetes Alter zum Wertermittlungsstichtag 69,00 Jahre
Durchschnittliche Lebenserwartung (sterbetafel 2020/2022) 14,82 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 3,10%
Verbundener Leibrentenbarwertfaktor bis zum Tod
der letztversterbenden Person* 14,8180
Wert Niel3brauch
Entgangener Jahresrohertrag -65.188 €
Vorteil durch Kosteniibernahme
Betriebskosten 163 €
Instandhaltung 6.019 €
Verwaltungskosten 2.290 €
Mietausfallwagnis 1.304 €
Ubernahme Kosten und Lasten 9.776 €
Kosten NieRBbrauch p.a. (-65.188 € + 9.776 €) -55.412 €
Kapitalisierter Wert NieBbrauch (-55.412 x 14,8180) -821.095 €
gerundet -820.000 €

*Kapitalisierungszinssatz gemafl Rechenmaschine des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Kiel jahrlich nachschiissig.
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3.35 Ertragswertermittlung
Liegenschaftszinssatz 3,10%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 52 Jahre
Anzahl Wohnungen bzw. Wohnflache 6 Wohnungen 406 m2
PKW-Stellplatze (Anzahl) 4 Stick
Mietflache gesamt 380,00 m?
Jahresrohmiete Wohnen 63.628 €
Jahresrohmiete Stellplatze 1.560 €
Jahresrohmiete gesamt 65.188 €
abzuglich
Betriebskosten in % der Miete und in € 0,25% 163 €
Instandhaltung Wohnen/Gewerbe pro m? verm. Fl. in € p.a. 13,80 € 5.603 €
Instandhaltung Stellplatze pro Stellplatz in € p.a. 104,00 € 416 €
Verwaltungskosten Wohnen pro Whg. in € p.a. 351 € 2.106 €
Verwaltungskosten Garagen pro Stp. in € p.a. 46 € 184 €
Mietausfallwagnis in % der Miete und € 2,00% 1.304 €
Summe Bewirtschaftungskosten rund 15,00% 9.776 €
Jahresreinertrag Grundstiick 55.412 €
abzuglich Bodenwertverzinsung (3,10 % aus 1.660.000 €) -51.460 €
Jahresreinertrag Gebaudeanteil 3.952 €
Barwertfaktor 25,66
Ertragswert der baulichen Anlagen 101.408 €
Bodenwert 1.660.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 1.761.408 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 1.761.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -820.000 €
Ertragswert 941.000 €
Ertragswert gerundet 940.000 €
Bezeichnung I\E/r(::!a\zusf\llgeegt Ertragswert
Rohertragsvervielféaltiger 27,01 14,42
Bruttorendite 3,70% 6,93%
Nettorendite (ohne Mietausfallwagnis) 3,22% 6,03%
Bodenwert/m2 vermietbarer Flache 4.089 € 4.089 €
Ertragswert/m? vermietbarer Flache 4.337 € 2315 €
Wohngebaude

Gréfelfinger Strafl3e 120
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3.3.6 Plausibilisierung
Marktdaten Laut des Jahresberichts 2023 des Gutachterausschusses liegen
fir Wohnh&user mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 % (ohne
Denkmalschutz)
die Jahresrohertragsfaktoren in einer Spanne von 23- bis 61-
fach und

die Nutzflachenpreise zwischen 3.700 €/m2 und 11.500 €/m>.

Der aus dem Ertragswertverfahren ermittelte vorlaufige
Jahresrohertragsvervielfaltiger belauft sich auf rd. 27,01-fach
und der Ertragswert pro m2 Nutzflache auf rd. 4.337 €.

Diese Kennzahlen werden zum Wertermittlungsstichtag unter Be-
ricksichtigung der Lage, der Gebaudekonzeption, der U-Bahn-
Unterfahrung sowie der Vermietungssituation fiir das Bewer-
tungsobjekt als marktiblich eingeschatzt.

Wohngebaude
Gréfelfinger Strafl3e 120
81375 Minchen
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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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéaltnisse zu erzielen ware.

Gesamtbeurteilung Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnge-
baude, welches in den Jahren 1934 (Altbau) bzw. 1996 (Neubau)
erstellt wurde.

Die Gebaude befinden sich in einem gut unterhaltenen Zustand
und weisen einen durchschnittlichen Ausbau- und Ausstattungs-
standard auf.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem verkehrlich gut er-
schlossenen stadtischen Revier. Das unmittelbare Umfeld ist
Uberwiegend von wohnwirtschaftlicher Nutzung mit untergeord-
neten Gewerbeflachen gepragt. Insgesamt handelt es sich um
eine durchschnittliche Lagequalitat bezogen auf Wohnnutzung.
Nachteilig ist die Larmbelastung aufgrund des nahegelegenen
StralBenverkehrs sowie die Untertunnelung durch die U-Bahn zu
nennen.

Das bewertungsgegenstandliche Wohngebéaude ist zum Wert-
ermittlungsstichtag nahezu vollstandig vermietet. Lediglich drei
Garagenstellplatze sind leerstehend. Die Vermietungs- und Ver-
marktungsfahigkeit des Objektes ist ohne Einschrdnkungen ge-
geben.

Ergebnis Der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsobjektes wird aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Der Verkehrs-/Marktwert der Immobilie betréagt zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.04.2024 unter Berticksichtigung

e der Lage,

des Objektzustandes und des Ausstattungsstandards,
der Vermietungssituation,

der Miethohe,

des aktuellen Bodenwertniveaus

der aktuellen Marktsituation sowie

des NielRbrauchs

940.000 €

(in Worten: neunhundertvierzigtausend Euro)

Miinchen, den 7. August 2024

Manuel Kaltner

Wohngebaude
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5 Anlagen

51 Fotodokumentation

ma

reppenhaus (Neubau) Exemplarische Wohnflache (Neubau)

Exemplarische Wohnflache (Neubau) Exemplarische Kiiche (Neubau)

Wohngebaude
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Exemplarisches Bad (Neubau) Gebaudetechnik (UG Neubau)

Treppenhaus (Altbau) Exemplarische Wohnflache (Altbau)

Wohngebaude
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Untergeschoss (Altbau) Waschraum (UG Altbau)

Rickansicht Garagen

Wohngebaude
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 500

Lageplan
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Miinchen
Prinzregentenstralie 5
- 80538 Miinchen
Erstellt am 29.07.2024
Flurstiick:  848/2 Gemeinde: Landeshauptstadt Mlnchen
Gemarkung: Grofthadern Landkreis: Kreisfreie Stadt
Bezirk: Oberbayern —
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54 Larmkartierung

Legende

Pegel
M iiber 55 - 60dBA)
M iiber 60 - 654B(A)
[l iber 65 - T0dB(A)
B iter 70 - TSAB(A)
W iber 75 dBiA)

Larmkartierung an Hauptverkehrsstral3en (Pegelraster LDEN)
Bauliche Anlagen des Bewertungsobjektes gelbe Umrandung
Datenanbieter: Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Wohngebaude
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5.5 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, Bauteilprifungen, Boden-
untersuchungen und keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefiihrt.
Alle Feststellungen des Sachversténdigen bei der Ortsbesichtigung sind durch Inaugenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung) erfolgt.

3. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel 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 geféahrden.

4. Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden auftragsgeman nicht durchgefihrt.

5. Eine Uberprufung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich 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 6ffentlich-rechtlichen Ab-
gaben, Beitrage, Gebuhren etc., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnten, erhoben und
bezahlt sind.

7. Die Flachenangaben wurden soweit moglich anhand der Uberlassenen Unterlagen auf Plausibilitat
Uberpriift. 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 auftragsgemald ungeprift davon ausgegangen, dass Mieten, Pachtzinsen und sonstige ver-
tragsgemaRe Zahlungen in der genannten Hohe auch regelmafig gezahlt werden und ein Zahlungs-
rickstand 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 beschréankt. Der Haftungsbetrag wird auf 20 %
des Wertes - maximal 10.000.000 € - begrenzt.

11. Fur Mangelanspriiche gilt die regelmafige Verjahrungsfrist (8 634a BGB Abs. 1 Ziff. 3). Abweichend
beginnt die Verjahrung mit der Abnahme. Als Abnahme gilt die Ubergabe des Gutachtens.
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