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Teil A

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objektart Wohngeb&aude mit Gastronomieeinheit
Stralle, Hausnummer GoOrresstralRe 1
PLZ, Ort 80798 Mlinchen
Stichtag der Bewertung 26.09.2023
Auftraggeber Erbengemeinschaft
Irmgard Schérghuber
Ludwig-Thoma-Stral3e 14
82031 Griinwald

Ursprungsbaujahr 1953
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Nutzung Wohnen, Gastronomie
Anzahl der Gebaude 1
Anzahl
- Wohnungen 15
- Gewerbeeinheit 1
Vermietbare Flache Wohnen rd. 987 mz

Gewerbe rd- 196 m?

Mietflache ges. rd. 1.183 m2
Grundstiicksgréi3e 720 m?
Mietansatz f. vermietbare Flache |Wohnen 13,94 €/m?
durchschnittlich p.m. Gewerbe 50,36 €/m?
Jahresrohertrag p. a. gesamt 283.387 €
Bewirtschaftungskosten | aus Rohertrag 11,33 %
Liegenschaftszinssatz 2,162 %
Bodenwert 12.370.000 €
Bodenwert reduziert 8.040.000 €
Verkehrswert/Marktwert 10.100.000 €
Rohertragsvervielfaltiger 35,64
Bruttorendite 2,81%
Nettorendite (ohne Mietausfallwagnis) 2,57%
Bodenwert pro m?2 vermietbarer Flache 6.796 €
Verkehrswert/m2 vermietbarer Flache 8.538 €
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Teil B

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

Bewertungsgegenstand Wohngebaude mit Gastronomieeinheit
Gorresstralie 1
80798 Miinchen

Eigentimer Schoérghuber Irmgard

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung fand am 24.06.2024 durch den Verfasser in
Anwesenheit des Hausmeisters statt. Es wurden die allgemein
zuganglichen Flachen (AuRenflachen, ErschlieBungsflachen), die
Gastronomieeinheit sowie exemplarische Wohnungen in einem
fur die Wertermittlung ausreichenden Mal3 besichtigt.

Die Besichtigung des Wertermittlungsobjekts erfolgte am
24.06.2024 und somit nach dem Wertermittlungsstichtag. Es wird
deshalb zur weiteren Wertermittlung angenommen, dass sich seit
dem Bewertungsstichtag 26.09.2023 hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Umstéande, insbesondere rechtlicher, technischer und
wirtschaftlicher Art, im Zusammenhang mit dem Objekt keine
Anderungen ergeben haben.

Wertermittlungsstichtag  26.09.2023;

(Qualitatsstichtag) der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Gutachtenersteller Manuel Kaltner

Unterlagen des e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Miinchen, Grundbuch

Auftraggebers von Max-Vorstadt, Band 296, Blatt 7771, unbeglaubigter
Abdruck vom 04.10.2024, zuletzt geandert am 27.08.2024
Anmerkung:

Das Grundbuchblatt ist nach dem Wertermittlungsstichtag
datiert. Seit dem Wertermittlungsstichtag ist jedoch lediglich
eine Eigentumsumschreibung (Abteilung 1) erfolgt, woraus
kein Werteinfluss resultiert. Daher wird der vorliegende
Grundbuchauszug fur die Wertermittlung zugrunde gelegt.

¢ Mieteribersicht der Auftraggeberin, undatiert

e Energieausweis des Dipl.-Ing. Dipl. Wirtschaftsing. Max Vogt
vom 14.03.2019

e Mietvertrag fur Mietverhltnisse tber Wohnraum zwischen
Hacker-Pschorr Brau AG und Mehmet und Fatma Sanli vom
30.01.1984

¢ Wohnraum-Mietvertrag zwischen Hacker-Pschorr-Beteili-
gungs AG und Silke Pili vom 01.10./27.10.1998

e Mietvertrag Wohnrdume zwischen Irmgard Schoérghuber und
Gustav Beil vom 04.08./08.08.2011

e Mietvertrag fur Mietverhaltnisse tber Wohnraum zwischen
Irmgard Schoérghuber und Julius Klinzer vom 19.03.1921
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Vom Verfasser beschaffte Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grund-
Unterlagen stiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
(nachfolgend Gutachterausschuss genannt) zum Stichtag
01.01.2022
e Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses
e Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses
e Umbauplane des Architekturbiros Wildsfeuer, erstellt am

05.10.2006

e Tekturplan des Architekten Dipl.-Ing. Helmut v. Werz vom
10.04.1953

e Eingabeplan des Architekten Dipl.-Ing. Helmut v. Werz vom
26.03.1953

¢ |VD-Wohn-Preisspiegel 2023
e |VD-Gewerbe-Preisspiegel 2023
e Diverse Marktberichte international tatiger Marktteilnehmer
zum Wohn-, Gewerbe- und Investmentmarkt fir Miinchen von
- BNP Paribas
- Colliers International
- Jones Lang LaSalle (JLL)
- Catella
- CBRE
- Cushman & Wakefield (C&W)
- Knight Frank
- Value Data Insights
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2 Beschreibung des Bewertungsgegenstandes

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage Dem Verfasser liegen insgesamt vier Wohnungsmietvertrage vor.
Der gewerbliche Mietvertrag fur die Gastronomieeinheit liegt
nicht vor.

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass es sich
bei dem bestehenden Gewerbemietvertrag um ein marktibliches
Mietverhéltnis handelt. Demnach werden die laufenden Betriebs-
kosten gemalf Betriebskostenverordnung (BetrKV) vollstandig
auf den Mieter umgelegt, und dieser tragt die Kosten der laufen-
den Instandhaltung innerhalb der Mietrdume.

Gemalf der vorliegenden Wohnungsmietvertrage handelt es sich
um unbefristete, marktibliche (gro3tenteils) Formularmiet-
vertrage, bei welchen die laufenden Betriebskosten der Woh-
nungen gemaf Betriebskostenverordnung (BetrKV) (éltere Miet-
vertrage Il. BV) auf die Mieter umgelegt werden und diese kleine
Instandhaltungsmaf3nahmen sowie die Schonheitsreparaturen
innerhalb der Mietrdume zu tragen haben.

Grundbuchrechtliche Grundbuchauszug des Amtsgerichts Minchen, Grundbuch von
Angaben Max-Vorstadt, Band 296, Blatt 7771, unbeglaubigter Abdruck
vom 04.10.2024, zuletzt gedndert am 27.08.2024

Bestandsverzeichnis:

Max-Vorstadt

Flurstiick 4841/7

GorresstralRe 1,

Wohnhaus mit Wirtschaftslokalitaten, Keller, Vor- und
Wirtscahftsgarten, Rickgebaude mit Werkstatt, Hofraum
GroRRe 720 m2

Arabella Schoérghuber, geb. am 13.10.1966

Lasten und Beschran- In der Abteilung Il des Grundbuchs bestehen keine

kungen in Abt. Il des Eintragungen.

Grundbuchs

Baulasten Es gibt grundsatzlich kein Baulastenverzeichnis in Bayern. Die

Grundakte wurde auftragsgemal nicht eingesehen.

Denkmalschutz Gemal Online-Auskunft aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas
handelt es sich bei dem bewertungsgegenstandlichen Gebaude
nicht um ein Einzeldenkmal. Im Bereich des Bewertungsobjektes
besteht zudem kein Bodendenkmal bzw. Ensembleschutz.
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Laut Online-Auskunft der Lokalbaukommission Minchen 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
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit MalRnahmen zur Verbesse-
rung der Griinausstattung ausgewiesen.

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

Ubersuchtskarte I Bundesland Bayern
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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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)

NS eNgaOt Kollern

00

Die Region im MaB3stab 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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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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Minchen

Stadt in Zahlen:

Stadtflache rund 310,71 km?
Bevolkerungsstand 08/2023 rund 1.578.813 EW
Bevolkerungsdichte 08/2023 rund 5.081 EW/km2
Bevdlkerungsentwicklung 2013 bis 2022 rd. + 7,8%
Bev.-entwickl. (Prognose) 2023-2040 +14,1 %
Arbeitslosenquote Minchen (Stadt) 08/2023 29%
Arbeitslosenquote Bayern 08/2023 3,5%
Arbeitslosenquote Deutschland Stand 08/2023 5,8 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Amt Munchen; Bundesagentur fur Arbeit

Minchen ist die Landeshauptstadt und mit rund 1,58 Millionen
Einwohnern gleichzeitig die grof3te Stadt des Freistaates Bayern,
die drittgrof3te Stadt Deutschlands sowie die elftgrof3te 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 Miinchen sowie Ver-
waltungssitz des Regierungsbezirks Oberbayern.

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

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 3 ,Maxvorstadt®, wel-
cher nordlich des Stadtzentrums liegt.

Dieser grenzt im Norden an ,Schwabing-West®, im Nordosten an
~>chwabing-Freimann®, im Osten an ,Altstadt-Lehel, im Stden
an die ,Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt®, im Sudwesten an die
»~Schwanthalerhéhe® und im Westen an ,Neuhausen-Nymphen-
burg“ an.

Der Stadtbezirk ,Maxvorstadt” ist mit 52.269 Einwohnern bzw.
einer Bevdlkerungsdichte von rd. 12.333 Einwohnern/kmz
(12/2022) ein fur Munchner Verhaltnisse tberdurchschnittlich
dicht besiedelter Stadtteil (& Minchen: rd. 5.081 EW/km?).

In der ,Maxvorstadt‘ bestehen 32.351 Haushalte, was einer
durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von rd. 1,62 entspricht
(@ Munchen: rd. 1,88).

Die Umgebung des Bewertungsobjektes ist Uberwiegend durch
mehrgeschossige Wohngeb&aude mit teilweise gewerblicher Nut-
zung im Erdgeschoss geprégt. Direkt 6stlich des Objektes liegt
der alte nordliche Friedhof, welcher heute als Parkanlage genutzt
wird.
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Die U-Bahnhaltestelle ,Josephsplatz®, welche eine Zustiegs-
moglichkeit zur U-Bahn bietet, befindet sich in ful3laufiger Ent-
fernung des Bewertungsobjekts (rd. 100 m). Hier besteht somit
Anbindung an das gesamte OPNV-Netz der Stadt Miinchen.

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

Individualverkehr

Uber die nahegelegene Schwere-Reiter-StraRe sowie die
Dachauer StralRe besteht Anschluss an den Mittleren Ring. Das
Zentrum von Minchen (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 Minchen rd. 30 Fahrminuten
entfernt.

Insgesamt ist die Verkehrsanbindung gut.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem verkehrlich gut er-
schlossenen innerstadtischen Revier. Die ndhere Umgebung ist
tberwiegend von wohnwirtschaftlicher Nutzung mit untergeord-
neten Gewerbeflachen gepragt.

Gemalfl Minchner Mietspiegel 2023 befindet sich die Wohnung
in zentral guter Wohnlage.

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

Insgesamt handelt es sich aufgrund der weichen und harten
Standortfaktoren um eine, am Standort Minchen gemessen,
gute Wohngegend. Vorteile bietet der Standort aufgrund der
zentralen Lage innerhalb Minchens sowie der Nahe zum
Stadtzentrum.

Geschifte zur Deckung des taglichen Bedarfs, medizinische Ein-
richtungen sowie gastronomische Angebote befinden sich in aus-
reichender Anzahl in fuBlaufiger Entfernung.
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Parkplatzsituation

Immissionen

Altlasten

ErschlieBung /
StraRenzustand

Grundstlicks-
beschreibung

2.3 Gebéaude
Baujahr
Nutzungskonzept

Gebaude/Grundriss
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Das Bewertungsobjekt verfigt nicht tGiber objekteigene Stell-
platze.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Parklizenzgebiet , TU-
Viertel“. Demnach herrscht direkt am Objekt Mischparken.

Insgesamt ist die Parkplatzsituation am Objekt sowie auf den
offentlichen Flachen im direkten Umfeld, wie im nahezu gesam-
ten Innenstadtbereich von Miinchen, angespannt.

Bei der Ortsbesichtigung konnten keine aul3ergewdhnlichen
Immissionen festgestellt werden, die ein lbliches innerstadti-
sches Mal3 tibersteigen.

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 ungeprifte Annahme handelt.

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

Das Grundstuick ist unregelmafig geschnitten. In Richtung Sud-
westen lauft das Grundstiick schmal zu. Die Grundsticks-
topographie ist nahezu eben.

Gemalfl den Angaben im Energieausweis wurde das Gebaude im
Jahr 1953 errichtet.

Das Bewertungsobjekt wird als Wohngeb&ude mit einer Gastro-
nomieeinheit im Erdgeschoss genutzt. Insgesamt verfuigt das Ob-
jekt Gber 15 Wohnungen sowie die Gastronomieeinheit.

Das Gebéaude besteht aus einem Erd-, finf Obergeschossen,
einem nicht ausgebauten Dachgeschoss sowie einem Dachspitz.
Zudem besteht ein Kellergeschoss.

Der Grundriss des Gebaudes ist unregelmafig geschnitten, in
etwa der Form eines stumpfwinkligen L mit einer rechteckigen
Auskragung im Stdwesten. Es handelt sich um ein Eckgebaude
an der Ecke Gorres- und Tengstral3e.

Der Gebaudezugang befindet sich mittig an der Nordseite des
Gebaudes, von wo das zentrale Treppenhaus das gesamte Ge-
baude vertikal erschlief3t (UG-DG).

Pro Geschoss bestehen drei Wohnungen, welche jeweils direkt
vom Treppenhaus zugéanglich sind.

1 Freies Parken mit Lizenz und kostenpflichtiges Parken fiir Besucher*innen
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Das Erdgeschoss wird vollstandig durch die Gastronomieflache
belegt. Die Kiiche erstreckt sich bis in die vorgenannte Aus-
kragung im Stdwesten.

Die Gastrdume befinden sich strafl3enseitig, zudem ist im
Nordwesten an das Gebaude anschlie3end ein Wintergarten er-
richtet, welcher zusétzliche Sitzplatze bietet. Im Aulenbereich
befindet sich der Biergarten. Der Zugang zur Gaststatte liegt im
Bereich des Wintergartens. Die Gastronomieflache besitzt eine
eigene Treppenverbindung in das Untergeschoss.

Im rickwartigen Bereich des Gebéaudes besteht ein Hinterhof.

Im Kellergeschoss befinden sich die Lagerkeller der Wohnungs-
mieter sowie Lagerflachen der Gaststatte. Zudem befinden sich
hier Technikraume, das WC sowie Waschraume und Umkleiden
der Gastronomieflache.

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

- Baukonstruktion
Massivbauweise
- Decken
Stahlbetondecken
- Dach
Satteldach, Holzkonstruktion
- AuRenwéande
Massiv
- Fassade
Gestrichene Putzfassade
- Innenwande
Uberwiegend massiv
- Fenster
Uberwiegend Kunststofffenster mit 2-Scheiben-
Isolierverglasung
- Hauseingang
Glastir in Kunststoffrahmen
- Wohnungseingangstiren
Beschichtete Holztliren
- Innentiren
Beschichtete Holztlren, tlw. mit Glasausschnitt
- Treppenhaus
Massivtreppe mit Werksteinbelag und Metallgel&ander mit
Kunststoffhandlauf
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Sonstige Ausstattung

Notwendige Mallnahmen
Gebaudeenergiegesetz
(GEG)

Aul3enanlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand
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- Boden

ErschlieBung/Allgemeinflachen: Werksteinbelag

Wohnungen: Wohnraume tberwiegend Parkett;

Kiichen und Bader Uberwiegend gefliest (Bader raumhoch)
- Heizung

Gas-Thermen pro Wohnung; Warmeverteilung Giber Radiatoren
- Zweckmalige Elektroinstallation

- Klingel-/Gegensprechanlage

Gemal dem vorliegenden Energieausweis liegt der Primar-
energiebedarf bei 165,9 kWh/(m2xa) und der Endenergiebedarf
bei 147,5 kWh/(m2xa). Somit liegt der Primarenergiebedarf
innerhalb der Energieeffizienzklasse F und der Endenergiebedarf
innerhalb der Klasse E, bei mdglichen Einstufungen von A+, A
bis H.

Es wird weiterhin ungepriift davon ausgegangen, dass die not-
wendigen Anforderungen des GEG — insbesondere Warme-
dammung, Heizung — zum Bewertungsstichtag gréftenteils ein-
gehalten 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 Berlicksichtigung des
Baujahres) resultieren.

Das Grundstiick ist mit den baulichen Anlagen gré3tenteils tUber-
baut. Die befestigten Flachen sind gepflastert.

Sowohl die Allgemeinflachen als auch die exemplarisch besich-
tigten Wohnflachen beider Geb&audeteile sind in einem gut unter-
haltenen Zustand. Notwendige Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaf3nahmen sowie Schdnheitsreparaturen werden
augenscheinlich regelmaRig durchgefiihrt. Der Ausbau- und
Ausstattungsstandard ist durchschnittlich.

Wesentliche Bauméangel oder Bauschaden waren bei der
Ortsbesichtigung nicht erkennbar.
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2.4 Flachen
Grundstucksflache Die Grundstucksflache wird aus dem vorliegenden Grundbuch?
wie folgt Ubernommen:
Gemarkung; Flurstiick Flache
Sektion IlIl; 4841/7 720 m?
Summe 720 m?
Plausibilisierung:
Eine konkrete Flachenangabe aus dem Liegenschaftskataster
liegt nicht vor. Laut Uberschlagiger Flachenermittlung tber das
Messtool des BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums
der Finanzen und fur Heimat ist die Grundstticksflache laut vor-
liegendem Grundbuchauszug plausibel und wird fur die Wert-
ermittiung ungeprift ibernommen.
Vermietbare Wohn- Die vermietbare Wohn- und Nutzflache wird aus der vorliegenden
und Nutzflache Mieterliste mit Flachenangaben der Auftraggeberin ibernommen.
Demnach ergeben sich folgende Mietflachen:
Nutzung Flache
Wohnung 1 80,90 m2
Wohnung 2 52,43 m?2
Wohnung 3 61,85 m2
Wohnung 4 81,52 m2
Wohnung 5 53,98 m2
Wohnung 6 62,34 m?
Wohnung 7 81,52 m2
Wohnung 8 53,98 m2
Wohnung 9 62,34 m?
Wohnung 10 81,52 m2
Wohnung 11 53,98 m2
Wohnung 12 62,34 m2
Wohnung 13 81,52 m2
Wohnung 14 53,98 m2
Wohnung 15 62,34 m2
Zwischensumme Wohnen 986,54 m?
Hacker-Pschorr Brau GmbH 195,80 m?
Zwischensumme Gewerbe 195,80 m?
Gesamtsumme 1.182,34 m?

2 Grundstticksflachen aus dem Grundbuch genieRen keinen &ffentlichen Glauben
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Es liegen Grundrisspléane 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 1.182,34 m2 Gbernommen.

Bruttogrundflache (BGF) Es liegt keine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) vor.

Eine genaue Ermittlung der Bruttogrundflache anhand der
Grundrissplane ist aufgrund des unregelmaRigen Zuschnitts
nicht mdglich. Die Ableitung erfolgt daher anhand des Messtools
im Online-Kartendienst BayernAtlas der Bayerischen
Vermessungsverwaltung. Demnach ergibt sich die
Bruttogrundflache wie folgt:

Geschoss BGF
Erdgeschoss 275,00 m?2
1.0G 240,00 m?2
2.0G 240,00 m2
3.0G 240,00 m2
4. 0G 240,00 m2
5. 0G 240,00 m?2
Dachgeschoss 240,00 m2
BGF gesamt 1.715,00 m?
BGF gesamt gerundet 1.720,00 m?

Die ermittelten Bruttogrundflachen wurden tberschlagig mit Hilfe
der Grundrissplane tberprift und erscheinen demnach plau-
sibel.

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

Gemal § 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die
Geschossflache nach den AuRenmalRen der Gebéaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen Gbernimmt die
Definition 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
natlrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen
und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,2 m hoher liegt als die nattrliche oder fest-
gelegte Geldndeoberflache.”
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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
Aufenthaltsraumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), ein-
schlieRlich der zu ihnen gehdrenden bzw. sie erschlie3en-
den Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsraume und ein-
schlieZlich ihrer Umfassungswande 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 Gebaudeschnitt vor. Aufgrund der Ge-
baudekonzeption sowie der o0.g. Ausfiihrungen handelt es sich je-
weils bei dem Erd- und den Obergeschossen um Vollgeschosse,
bei welchen die gesamte Grundflache eine lichte H6he von Uber
2,30 m aufweist, weshalb diese Geschosse somit vollstandig zur
Ermittlung der WGF angesetzt werden.

Das Dachgeschoss kann aufgrund der Dachschragen nicht voll-
standig als wertrelevante Geschossflache gewertet werden.

Fur das Dachgeschoss erfolgt in Anbetracht des vorliegenden
Querschnitts ein Ansatz von 66,66 % der jeweiligen Bruttogrund-
flache.

Das Gebaude verfugt zudem iber einen Dachspitz, welcher je-
doch nicht ausbaufahig ist.

Die wertrelevante Geschossflache ergibt sich demnach zu rd.
1.630 m2 wie folgt:

Geschoss Grundfldche Ansatz WGF
Erdgeschoss 275,00 m?2 100,00% 275,00 m?
1. 0G 240,00 m2 100,00% 240,00 m?2
2.0G 240,00 m2 100,00% 240,00 m?2
3. 0G 240,00 m2 100,00% 240,00 m?
4. 0G 240,00 m2 100,00% 240,00 m?
5. 0G 240,00 m2 100,00% 240,00 m?
Dachgeschoss 240,00 m2 66,66% 159,98 m?
Summe 1.634,98 m?2
Summe rund 1.630,00 m?2
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Bei einer wertrelevanten Geschossflache von rd. 1.470 m2 (ohne
Dachgeschoss, da sich hier keine Wohnflachen befinden;

1.630 m2 - 160 m2) sowie einer vermietbaren Wohn- und Nutz-
flache von rd. 1.182 m2 ergibt sich ein Nutzflachenfaktor von rd.
0,80 (1.182 m2: 1.470 m2).

In der Fachliteratur, siehe hierzu Kleiber, Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken, 7. Auflage 2014, Seite 244, Rand-Nr. 556,
werden geschossflachenbezogene Nutzflachenfaktoren fur
Wohnhauser und Wohn- und Geschaftshauser wie folgt an-

gegeben:
Wohnhé&user 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 liegt unter Berticksichtigung des
Ursprungsbaujahres, der Bauweise sowie nach eigenen Erfah-
rungswerten zwar im oberen Bereich marktublicher Werte, ist
jedoch noch plausibel, weshalb die vorgenannten Flachen fir die
weitere Wertermittiung tbernommen 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 1.630 m2 betragt die wert-
relevante Geschossflachenzahl (WGFZ) rund 2,26.

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Geschossflache :  GrundstiicksgroRe = Geschossflachenzahl
1.630 m2 : 720 m2 = 2,26
Stellplatze Das Objekt verfugt nicht Gber objekteigene Stellplatze.
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Laut IVD-Kaufmarktbericht Bayern (vom 12.09.2023) setzte der
Preisriickgang in Minchen, friher als in allen anderen bayeri-
schen Grol3stadten, bereits im Herbst 2022 ein. Die ersten
Preisabschlage lagen zunéchst in der Spanne zwischen -0,4 %
und -1,2 %. Im Fruhjahr 2023 folgte ein deutlich starkerer Preis-
rickgang mit Nachlassen zwischen -5,0 % und -10,1 %. In der
aktuellen Erhebung Herbst 2023 bleibt die Tendenz zu sinken-
den Preisen erhalten.

Wohn-Investmentmarkt

Zum dritten Quartal 2023 veroffentlicht Catella fir Wohnimmo-
bilien in Miinchen eine Spitzen-Bruttorendite von 3,80 %
(Q1/2023: 3,00 % und Q3/2022: 2,20 %).

Colliers gibt im Residential Investment Marktbericht 2023/2024
(Daten bis zum Ende des ersten Halbjahres 2023) Preise fir
Wohn- und Geschaftshauser (fir reine Wohnhauser liegen
keine Angaben vor) in guten Lagen Minchens — laut Lagen-
karte von Colliers wird der Teilmarkt des Bewertungsobjekt
Maxvorstadt in diese Lagekategorie eingestuft — (bei Ein-
stufungen von einfach, mittel, gut und sehr gut) in einer Spanne
von rd. 6.500 €/m? bis 8.000 €/m? (Vorjahr: 7.000 €/m? bis
9.000 €/m?) an sowie Faktoren von 27,0 — 34,0 (Vorjahr: 32,5 —
38,5).

Gemal Mietspiegel fur Minchen 2023 (Stand 01/2022) des
Sozialreferats der Landeshauptstadt Miinchen liegt der Grund-
preis (@ im gesamten Stadtgebiet) fir die Nettomiete pro Monat
fir Wohnungen in der Baujahresgruppe bis 1953 je nach
Wohnflache wie folgt bei:

e 51-52m? 12,47 €/m?
e 53-54m? 12,31 €/m?
e 61-62m? 11,84 €/m?
e 81-82m? 11,11 €/m?

FUr gute Ausstattungsstandards sowie Lagen Uber dem typi-
schen Stadtdurchschnitt kbnnen Zuschlage erhoben werden.

Im Miinchner Mietspiegel ist die allgemeine Wohnlagequalitat
des Bewertungsobjekts als ,zentral gute Lage* definiert, bei
mdglichen Lagequalitaten von ,durchschnittlich®, ,gut®, ,beste,
.zentral durchschnittlich®, ,zentral gut® und ,zentral beste“.
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Nach Erhebungen des IVD, Marktbericht IVD-Wohn-Preisspiegel
2023, betragen die durchschnittlichen Wohnungsmieten in Min-
chen fir Bestandswohnungen in Objekten mit einfachem
Wohnwert rund 12,80 €/m?/Monat und mit mittlerem Wohnwert
rund 16,00 €/m?*/Monat. Fur Wohnungen mit gutem Wohnwert
werden rund 18,70 €/m?*/Monat sowie mit sehr gutem Wohnwert
von rund 24,60 €/m?/Monat erzielt. Die Wohnungsmieten fur
Neubau (Erstbezug und Erstvermietung im Berichtsjahr) liegen
laut IVD in Objekten mit mittlerem Wohnwert bei rund

19,90 €/m?/Monat, mit gutem Wohnwert bei rund
21,30 €/m?*/Monat und mit sehr gutem Wohnwert bei
29,20 €/m?/Monat.

Mikromarkt Wohnen

Laut Residential City Profile von JLL zum Ende des ersten Halb-
jahres 2023 zeigte sich in der ersten Halfte des Jahres 2023
eine aulerst dynamische und positive Mietpreisentwicklung in
allen Segmenten. Die Medianmiete ist im Vergleich zum Vorjahr
um +5,0 % gestiegen und erreichte einen neuen Hochstwert von
22,25 €/m?/Monat. Auch die Spitzenmiete verzeichnet einen
neuen Rekord, nachdem sie in den letzten vier Jahren konstant
bei 30,00 €/m?/Monat lag. Aktuell liegt der Mietpreis hier bei
32,25 €/m?/Monat, was einem Anstieg von +7,5 % entspricht. Im
Neubausegment zeigt sich ein &hnlich positiver Trend. Die Miet-
preise sind im Vergleich zum Vorjahr um +4,1 % gestiegen. Die-
ser Wert liegt deutlich Giber dem Finfjahresschnitt von +2,1 %
pro Jahr.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes (zentrale Lage inner-
halb Minchens Stadtzentrum wird von JLL zum Stand H1/2023
das Mietniveau (Median) mit >= 25,50 €/m?/Monat veroffentlicht.

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 (757 Angebote) im Teilmarkt Maxvorstadt in einer
Preisspanne von 18,60 €-34,50 €/m?Monat sowie einem &-
Preis von 24,90 €/m?/Monat. Die Angebotspreise fiir Neubau-
wohnungen (18 Angebote) werden mit 27,60 €-35,10 €/m?/Mo-
nat sowie einem @-Preis von 31,20 €/m?/Monat veroffentlicht.

Laut dem Residential Investment Marktbericht 2023/2024 von
Colliers liegen Marktmieten (pro Monat) in guten Lagen von
Minchen (in welcher auch das Bewertungsobjekt liegt) fur Be-
standsobjekte (Wiedervermietung) bei rd. 19,50 €/m? bis
33,00 €/m? sowie bei Neubauobjekten (Erstvermietung) bei rd.
22,50 €/m? bis 32,50 €/m?>.
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Laut BlIS-Research-Datenbank liegt das Bewertungsobjekt im
BIIS-Teilmarkt Zentrum Nord-West. In diesem Teilmarkt wurden
in den letzten beiden Jahren (2022/2023) keine Neuabschliisse
von Gastronomie-Mietvertragen in der BlIS-Research-Daten-
bank veréffentlicht. Allerdings wurden in einem Radius von 6 km
im Jahr 2023 (inkl. Q4/2023) Neuvertragsmieten/Mietvertrags-
anpassungen in einer Spanne von rd. 12,50 €/m?/Monat bis
96,81 €/m?/Monat, bei einem Mittelwert von rd. 51,06 €/ m?/Mo-
nat (Anzahl 5) veréffentlicht sowie im Vorjahr 2022 in einer
Spanne von rd. 17,44 €/m?*Monat bis 30,39 €/m?/Monat, bei
einem Mittelwert von rd. 20,51 €/m?/Monat (Anzahl 8).

Laut IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023 liegen die Schwerpunkt-
Ladenmieten (nettokalt in €/ m?Monat ebenerdiger Ladenflache)
je nach Lage und Grél3e im Nebenkern von Miinchen wie folgt:

1A-Lage klein® 60,00 €/m?
1A-Lage grofR* 30,00 €/m?
1B-Lage klein 23,00 €/m?
1B-Lage groR3 18,00 €/m?
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4 Bewertung
4.1 Vorgehensweise

Wertermittlungs-
verfahren laut
ImmoWertV

Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens

4.2 Bodenwert
4.2.1 Bodenrichtwert

Ermittlung des
Bodenwertes
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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 Bo-
denwertermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke.
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 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-
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 mit einer Gastronomieeinheit. FUr
die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes wird wegen der Nut-
zung als Renditeimmobilie das Ertragswertverfahren herange-
zogen.

Gemal 8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne
Berlicksichtigung 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 Grundsttickes tber-
einstimmen.
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Bodenrichtwert Gemal Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der
(8 13 ff. ImmoWertV) Stadt Minchen betragt im Bereich des Bewertungsobjektes der
Bodenrichtwert zum 01.01.2022
19.000 €/m?

bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 2,50,
fur eine bauliche Nutzung gemischte Bauflache (M),
erschlieBungsbeitragsfrei.

WGFZ-Anpassung Das tatsachliche Maf3 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 tatséchliche bauliche Aus-
nutzung vorgenommen.

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses besteht bei Ge-
schosswohnbebauung weitestgehend eine direkt lineare Abhén-
gigkeit des Bodenwertes von der wertrelevanten Geschoss-
flachenzahl. Daher wird der Bodenrichtwert fur die h6here bau-
liche Ausnutzung des Bewertungsgrundstlickes linear angepasst.

19.000 € : 2,50 x 2,26 = rd. 17.180 €/m?
Konjunkturelle Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss
Anpassung letztmals zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2022 veroffentlicht.

Seither liegen keine Informationen Uber eine konjunkturelle Ver-
anderung von Geschosswohnbaugebieten in zentralen Lagen
von Minchen vor und werden vom Gutachterausschuss nicht
verotffentlicht. Auf eine konjunkturelle Anpassung wird daher ver-
zichtet.

Informativ wird darauf hingewiesen, dass sich der Bodenrichtwert
zum 01.01.2024 (Ableitung dieses Bodenrichtwertes nach dem
Wertermittlungsstichtag) von 19.000 €/m? auf 18.000 €/m? und
somit um rd. 5 % reduziert hat.

Bodenwert Der Bodenwert wird aus dem angepassten Bodenrichtwert ab-
geleitet.

Ableitung Bodenwert

Flache Gemarkung; Flurstick Preis/im2 | Gesamtwert
720 m2| Sektion IIl; 4841/7 17.180 €| 12.369.600 €
720 m2| Zwischensumme Bodenwert 17.180 €| 12.369.600 €

Zu-/Abschlag 0% 0€
720 m2| Gesamtwert 17.180 €| 12.369.600 €
Rundung 400 €
Bodenwert gerundet 12.370.000 €
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4.2.2 Geminderter Bodenwert (Bebauungsbelastung)

Vorgehensweise Die Ertragswertermittlung wirde im konkreten Fall bei Ansatz
des regularen Bodenwertes und des marktublichen Liegen-
schaftszinssatzes zu einem Ertragswert mit marktuntblich ho-
hem Bodenwertanteil, im bewertungsgegenstandlichen Fall von
rd. 122 %, flhren (siehe auch 3.3.2).

Im Detail fuhrt der Gutachterausschuss Folgendes aus (siehe
Immobilienmarktbericht 2022, Seite 62):

"[...] Die aktuelle, extrem dynamische Bodenwertentwick-
lung, insbesondere bei unbebauten Grundstiicken fir die
Geschossbebauung erfordert bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens unter Umstanden eine besondere Ableitung
des Bodenwerts und des Liegenschaftszinssatzes. Bereits
seit einigen Jahren werden diese Grundstlicke vorwiegend
zum Bau von Eigentumswohnungen gekauft. Eine Bewirt-
schaftung als Mietobjekt mit ausreichender Rendite ist
kaum oder nur bei sehr hohen Mieten moglich. Werden
diese Kaufpreise bei der Bewertung von Ertragswert-
objekten mit geringerer als angemessenen Neubaumieten
herangezogen, ergibt sich durch die hohe Bodenwert-
verzinsung ein nicht mehr darstellbar geringer Gebaude-
wertanteil. In der Konsequenz ist bei der Ertragswert-
berechnung der Bodenwert im Verhaltnis markttblich er-
Zielbare Miete/angemessene Neubaumiete zu verringern,
im gleichen Verhéltnis allerdings (systembedingt) der Lie-
genschaftszinssatz anzupassen. Im Ergebnis fiihrt diese
Korrektur zum selben Resultat wie bei einem vollen Boden-
wert und dem ungeminderten Liegenschaftszinssatz, je-
doch zu einem plausibleren Verhéltnis Bodenwertanteil/
Gebaudewert. [...]"

Die Marktmiete fir Neubauwohnungen im Bereich des Bewer-
tungsobjektes liegt laut Angaben von Colliers in einer Spanne
von 22,50 €/m? bis 32,50 €/m2. Fir das Bewertungsobjekt wird
die marktiblich angemessene Neubaumiete mit 27,50 €/m? als
Durchschnittswert flr das gesamte Bewertungsobjekt einge-
schatzt.

Die aktuell fir die Gastronomieflache von 50,36 €/m? erzielte
Vertragsmiete wird auch fur eine Neubauflache als marktiblich
eingeschatzt. Gewichtet nach der Ertragskraft (Gastro 27 %,
Wohnen 73 %) der beiden Nutzungsarten ergibt sich somit eine
marktibliche Neubaumiete von rund 31,29 €/m? wie folgt:

Flache Neubaumiete | Miete pro Monat
Gastronomie 195,80 m2 50,36 €/m? 9.860,49 €
Wohnen 986,54 m? 27,50 €/m? 27.129,85 €
Summe 1.182,34 m2 31,29 €/m? 36.990,34 €

Die marktiblich erzielbare Wohnungsmiete des Bewertungs-
objektes im Bestand richtet sich bei etwaigen Neuvermietungen
nach der bisherigen Miethéhe bzw. der ortsiblichen Vergleichs-
miete und somit nach dem Mietspiegel.
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Die durchschnittliche marktiblich erzielbare Miete (ortstbliche
Vergleichsmiete) aller Wohnungen sowie der Gastronomieeinheit
im Objekt betragt rund 19,97 €/m? (siehe 3.3.2), was somit ent-
sprechend des Modells des Gutachterausschusses einem Ab-
schlag von 36,18 % entspricht (1 — 19,97 €/m?: 31,29 €/m?).

L el Marktiiblich
angemessene Abschlag . :
. erzielbare Miete
Neubaumiete
31,29 €/m? 36,18 % 19,97 €/m?

Entsprechend des vorgenannten Modells des Gutachteraus-
schusses wird der Bodenwert um gerundet 35 % gemindert.
Hierdurch ergibt sich, nach erfolgter Anpassung des Boden-
wertes sowie analoger Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
(siehe 3.3.2) ein sich zwar im oberen Bereich bewegender, je-
doch noch marktublicher Bodenwertanteil von rd. 80 %.

Bodenwertansatz Der Bodenwert von rd. 12.370.000 € wird wie vorgenannt be-
schrieben um 35 % reduziert und mit rd. 8.040.000 €
(12.370.000 € - 12.370.000 € x 35 %) angesetzt.
4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Vorgehensweise

Methodik

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zur Ver-
mietung bestimmtes Wohngebaude mit einer Gewerbeeinheit
(Renditeobjekt). Fiur 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 marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

¢ 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 Berticksichtigung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

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

e AnschlieRBend sind besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale gemanR § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bertcksichtigen.

e Nach Bertcksichtigung dieser objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale ergibt sich der Ertragswert.
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Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag voll-

Die aktuellen Vertragsmieten betragen je Nutzung im Durch-

schnitt;

- fur die Wohnflachen rd.
- for die Gewerbeflache rd.

13,37 €/m?
50,36 €/m?

Flache Mieter - Nutzung Waﬂ;ﬁtf?/rgzm Monatsmiete Jahresmiete
80,90 m2 | Wohnung 1 9,53 €/m? 770,93 € 9.251,16 €
52,43 m? | Wohnung 2 14,00 €/m? 734,00 € 8.808,00 €
61,85 m? | Wohnung 3 12,35 €/m? 763,95 € 9.167,40 €
81,52 m? | Wohnung 4 20,00 €/m? 1.630,00 € 19.560,00 €
53,98 m2 | Wohnung 5 16,49 €/m? 890,00 € 10.680,00 €
62,34 m2 | Wohnung 6 12,51 €/m? 780,00 € 9.360,00 €
81,52 m? | Wohnung 7 8,83 €/m? 719,79 € 8.637,48 €
53,98 m? | Wohnung 8 10,84 €/m? 585,12 € 7.021,44 €
62,34 m2 | Wohnung 9 12,35 €/m? 770,00 € 9.240,00 €
81,52 m? | Wohnung 10 14,60 €/m? 1.190,00 € 14.280,00 €
53,98 m2 | Wohnung 11 13,71 €/m? 740,00 € 8.880,00 €
62,34 m? | Wohnung 12 14,28 €/m? 890,00 € 10.680,00 €
81,52 m? | Wohnung 13 13,40 €/m? 1.092,00 € 13.104,00 €
53,98 m2 | Wohnung 14 13,71 €/m? 740,00 € 8.880,00 €
62,34 m2 | Wohnung 15 14,28 €/m? 890,00 € 10.680,00 €

986,54 m2 | Summe Wohnen 13,37 €/m? 13.185,79 € 158.229,48 €
195,80 m2 | Hacker-Pschorr Brau GmbH 50,36 €/m? 9.861,23 € 118.334,76 €
195,80 m2 | Summe Gewerbe 50,36 €/m? 9.861,23 € 118.334,76 €
1.182,34 m2 | Gesamtsumme 23.047,02 €| 276.564,24 €

Markttiblich erzielbarer

Ertrag

Gastronomie

Angesichts der Objektlage im Teilmarkt, der Lage der Gastro-
nomieflache innerhalb eines wohnwirtschaftlich genutzten Ob-
jektes, des guten Ausbau- und Ausstattungsstandards sowie des
Geschéftsbetriebs als Gaststatte mit Lieferservice wird die aktu-
elle Vertragsmiete als marktiblich eingeschéatzt und als Markt-

miete tbernommen.
Wohnen

Die durchschnittliche ortsuibliche Vergleichsmiete der Wohnun-
gen innerhalb des Bewertungsobjektes liegt unter Berlcksich-
tigung der Schwankungsbreite laut Mietspiegel in einer Spanne
von rd. 11,51 €/m? bis 17,60 €/m2. Die einzelnen Wohnungs-
mieten liegen daher groRtenteils innerhalb der Schwankungs-
breiten der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel.
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Diese werden daher unter Berlicksichtigung der vorgefundenen
Ausbau- und Ausstattungsstandards der exemplarisch besichtig-
ten Wohnungen sowie der Lagequalitat fir die Wertermittlung als
marktublicher Ertrag zu Grunde gelegt.

Eine Wohnung liegt mit 20,00 €/m? oberhalb der Schwankungs-
breite nach dem Mietspiegel. Diese wurde am 16.09.2023 neu
vermietet. Laut den Angaben des Hausmeisters bei der Orts-
besichtigung werden die Wohnungen bei Mieterwechsel teilweise
modernisiert, weshalb die Vertragsmiete dieser Wohnung
gerechtfertigt ist und daher als Marktmiete tbernommen wird.

Es sind jedoch die Vertragsmieten dreier Wohnungen (Nr. 1, 7
und 8) mit 9,53 €/m?, 8,83 €/m? sowie 10,84 €/m? unterhalb der
ortsiblichen Vergleichsmiete vermietet.

Daher werden die Mieten dieser Wohnungen im Rahmen der
gesetzlichen Mdglichkeiten angehoben.

Rechtlich ist eine Anpassung der Miete alle drei Jahre um 15 %
bis zum Erreichen der ortsublichen Vergleichsmiete moglich. Es
ist nicht bekannt, wann die letzte Mietanpassung erfolgt ist, wes-
halb fur die Wertermittlung angenommen wird, dass diese mehr
als 3 Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag durchgeftihrt wurde.

Die Anpassung der Vertragsmieten an die ortsubliche Vergleichs-
miete erfolgt daher bei der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 7 in
zwei Schritten. Die erste Erh6hung erfolgt zum Wertermittlungs-
stichtag im September 2023 um 15 %. Die zweite Erhéhung wird
nach drei Jahren im September 2026 durchgefihrt. Fur die Woh-
nung Nr. 8 ist eine Mieterhéhung ausreichend, um im Schwan-
kungsbereich nach dem Mietspiegel zu liegen.

Der Mietausfall aufgrund der unterhalb der Marktmiete liegenden
Vertragsmiete in der Zeit bis zur zweiten Mieterhéhung ist aus-
reichend im Ansatz des Mietausfallwagnisses abgedeckt, wes-
halb keine gesonderte Berilicksichtigung erfolgt (Underrent).

" . Vertragsmiete Vertragsmiete Vertragsmiete
Flache Mieter
ohne Anpassung | 1. Anpassung 2. Anpassung
80,90 m? | Wohnung 1.0G links 9,53 €/m? 10,96 €/m? 12,60 €/m?
81,52 m?2 | Wohnung 3.0G links 8,83 €/m? 10,15 €/m? 11,68 €/m?
53,98 m2 | Wohnung 3.0G mitte 10,84 €/m? 12,47 €/m?

Anmerkung:

Die Mietanpassungen erfolgen bezogen auf die Monatsmiete. Bei
den Mietanpassungen der Vertragsmieten in zwei Schritten wird
bei der ersten Anpassung auf die Rundung in Nachkomma-
stellenbereich verzichtet.

In der obigen Tabelle werden aufgrund der besseren
Nachvollziehbarkeit die Quadratmetermieten pro Monat

aufgefuhrt.
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Flache Mieter - Nutzung Waﬂ;ﬁltf?/rgzm Monatsmiete Jahresmiete
80,90 m2 | Wohnung 1 12,60 €/m? 1.019,55 € 12.234,60 €
52,43 m2 | Wohnung 2 14,00 €/m? 734,00 € 8.808,00 €
61,85 m? | Wohnung 3 12,35 €/m? 763,95 € 9.167,40 €
81,52 m?2 | Wohnung 4 20,00 €/m? 1.630,00 € 19.560,00 €
53,98 m2 | Wohnung 5 16,49 €/m? 890,00 € 10.680,00 €
62,34 m2 | Wohnung 6 12,51 €/m? 780,00 € 9.360,00 €
81,52 m? | Wohnung 7 11,68 €/m? 951,92 € 11.423,04 €
53,98 m? | Wohnung 8 12,47 €/m? 672,89 € 8.074,68 €
62,34 m2 | Wohnung 9 12,35 €/m? 770,00 € 9.240,00 €
81,52 m2 | Wohnung 10 14,60 €/m? 1.190,00 € 14.280,00 €
53,98 m2 | Wohnung 11 13,71 €/m? 740,00 € 8.880,00 €
62,34 m? | Wohnung 12 14,28 €/m? 890,00 € 10.680,00 €
81,52 m2 | Wohnung 13 13,40 €/m? 1.092,00 € 13.104,00 €
53,98 m2 | Wohnung 14 13,71 €/m? 740,00 € 8.880,00 €
62,34 m2 | Wohnung 15 14,28 €/m? 890,00 € 10.680,00 €

986,54 m2 | Summe Wohnen 13,94 €/m? 13.754,31 € 165.051,72 €
195,80 m2 | Hacker-Pschorr Brau GmbH 50,36 €/m? 9.861,23 € 118.334,76 €
195,80 m2 | Summe Gewerbe 50,36 €/m? 9.861,23 € 118.334,76 €
1.182,34 m2| Gesamtsumme 19,97 €/m? 23.615,54 €| 283.386,48 €

Bewirtschaftungskosten

- Nicht umlegbare
Betriebskosten

- Laufende Instand-
haltungskosten

32.112 € p.a. (rd. 11,33 %).

Die Bewirtschaftungskosten belaufen sich insgesamt auf rund

Es wird angenommen, dass die Betriebskosten tiberwiegend auf
die Mieter umgelegt werden. Aus Vorsichtsgriinden erfolgt ein

Ansatz fur nicht umlegbare Betriebskosten in Hohe von 0,25 %
der Jahresrohmiete, insgesamt rd. 708 € p.a.

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, des Nutzungsmixes und des Geb&aude-
zustandes erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV ein Ansatz in

Hohe von

13,50 € pro m? Wohnflache p.a. (13.325 €) und

10,00 € pro m? Gastronomieflache p.a. (1.960 €),
insgesamt rund 15.285 €.
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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 Berilicksichtigung der Grund-
satze einer ordnungsgemalfen Bewirtschaftung.

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

2,00 % der Jahresrohmiete fir die Gewerbeflachen (2.367 €)
sowie

350,00 € pro Wohnung (5.250 €),
insgesamt rund 7.617 €, angesetzt.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die
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 Mietverhéaltnisses oder Raumung.

Wegen der vorwiegend bestehenden Wohnnutzung und der
anteiligen Gewerbenutzung (Ertragsanteil rd. 42 %) werden
3,00 % der Jahresrohmiete, insgesamt 8.502 €, angesetzt.

Als Gesamtnutzungsdauer werden in Anlehnung an die
ImmoWertV auf Basis fur Mehrfamilienhduser bzw. gewerblich
genutzte Objekte 70 Jahre angesetzt.

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

Der Bau des Gebaudes erfolgte um 1953. Ausgehend von der
festgesetzten Gesamtnutzungsdauer sowie dem Wertermitt-
lungsstichtag wére die wirtschaftliche Restnutzungsdauer be-
zogen auf das Ursprungsbaujahr rein rechnerisch bereits ab-
gelaufen.

In der ImmoWertV wird ein Modell zur Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen an-
gegeben. Demnach kann auf Grundlage einer sachverstandigen
Einschatzung des Modernisierungsgrades eine Gesamtpunkte-
zahl fur die Modernisierung anhand nachfolgender Tabelle er-
mittelt werden:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunkizahl
nicht modemisiart 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

mittlerer Modemisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modemnisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte
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Seit dem Ursprungsbaujahr sind diverse Modernisierungen sowie
Instandsetzungen am Objekt erfolgt.

Unter Berlcksichtigung der Eindriicke bei der Ortsbesichtigung
handelt es sich um einen ,iberwiegend modernisierten Moder-
nisierungsgrad, bei dem die Modernisierungspunktezahl mit 11
bis 17 Punkten angegeben wird.

Bei Anwendung der Formel nach ImmoWertV liegen die modi-
fizierten Restnutzungsdauern bei einer Modernisierungspunkte-
zahl zwischen 11 und 17 sowie einem Gebaudealter von 70 Jah-
ren in einer Spanne von rd. 34 Jahren (11 Punkte) und 47 Jahren
(17 Punkte).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird ausgehend von dem
Modell zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer nach
der ImmoWertV sowie aufgrund des Ursprungsbaujahres und
des Gebaudezustandes zum Wertermittlungsstichtag mit

40 Jahren eingeschatzt.

Liegenschaftszinssatz Auswertungen_des Gutachterausschusses:

Das Bewertungsobjekt wird als Wohngebaude mit einer Gastro-
nomieeinheit genutzt. Hierbei ergibt sich ein gewerblicher
Ertragsanteil von rd. 40 %.

Gemal Grundstucksmarktbericht 2022 des Gutachterausschus-
ses (aktueller Bericht zum Wertermittlungsstichtag mit Daten-
auswertungen aus dem Jahr 2022) wurden im Auswertungszeit-
raum 2022 keine Wohnh&user mit einem Gewerbeanteil > 30 %
in besonders attraktiven oder zentrumsnahen Wohnlagen aus-
gewertet. Es wurden allerdings insgesamt 7 Wohnh&user mit
einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 % (Wiederverkauf — mit und
ohne Denkmalschutz) in besonders attraktiven oder zentrums-
nahen Wohnlagen vom Gutachterausschuss ausgewertet.

Hierbei ergaben sich folgende Ergebnisse:

- Liegenschaftszinssatz
Mittelwert 1,4 %, bei einer Spanne von 1,0 bis 1,7 %
- Jahresrohertragsfaktoren
Mittelwert 52-fach, bei einer Spanne von 38- bis 67-fach
- Nutzflachenpreise
Mittelwert 9.850 €/m?, bei einer Spanne von 8.050 € bis
14.900 €/m?

Bei den vorgenannten Liegenschaftszinssatzen handelt es sich
um durchschnittliche Zinssatze, bezogen auf das anteilige Stadt-
gebiet, ohne Beriicksichtigung spezifischer, lagetypischer
Kriterien.

Gemal Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses mit
Datenauswertungen aus dem 1. bis 3. Quartal 2023 betragt der
durchschnittliche Liegenschaftszins fur die oben genannte
Objektkategorie (jedoch alle Wohnlagen) 2,5 %. Dieser betrug
gemal Jahresbericht 2022 auf Basis der Daten aus dem Jahr
2022 durchschnittlich 1,4 % und hat sich damit um 110
Basispunkte erhoht.
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Zudem liegen Verkaufsfélle des Gutachterausschusses fir Er-
tragswertobjekte (Mehrfamilienwohnh&user und Wohn- und Ge-
schéaftshauser) im Zeitraum von April 2022 bis September 2023
aus dem gesamten Stadtgebiet vor. Hierbei ergaben sich
folgende Kennzahlen:

- Liegenschaftszinssatz
Spanne von 1,1 bis 2,4 %

- Jahresrohertragsfaktoren
Spanne von 34- bis 52-fach

- Nutzflachenpreise
Spanne von 5.325 € bis 7.588 €/m?

Die Liegenschaftszinssatze wurden mit Daten aus dem Jahr
2022 ausgewertet. Seit Anfang 2022 haben sich jedoch mit der
Zuspitzung des Ukraine-Krieges die geopolitischen Unsicher-
heiten sowie die wirtschaftliche Lage und makrotkonomischen
Rahmenbedingungen verandert. Inshesondere waren die stei-
genden Zinsentwicklungen am Markt spurbar.

Auch die Renditen fir Wohnimmobilien stiegen im Laufe der
Jahre 2022 und 2023 an. So ist laut Catella die Spitzen-Brutto-
rendite fir Wohnimmobilien in Minchen vom 1. Quartal 2022
zum 3. Quartal 2023 von 1,90 % auf 3,80 % gestiegen (+100 %).

Auf die vom Gutachterausschuss ausgewerteten Liegenschafts-
zinssatze sowie Vergleichsobjekte sind somit aufgrund der Zins-
entwicklung entsprechende Zuschlage anzusetzen.

Daher sowie unter Berlcksichtigung der Mikrolage des Bewer-
tungsobjektes in einer zentralen und bevorzugten Lage von Min-
chen, des aktuellen Gebaudezustandes und des Ausbau- und
Ausstattungsstandards sowie der aktuellen Vermietungssituation
wird ein Liegenschaftszins von 2,80 % gewahilt.

Unter Berlicksichtigung des nachfolgend erlauterten Modells des
Gutachterausschusses zur Vorgehensweise bei gemindertem
Bodenwert ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz auf Basis der
nachfolgenden Modellparameter von 2,162 %.

Bei Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von 2,162 % sowie vor-
genannter Bewertungsparameter ergibt sich, bezogen auf den
Ertragswert, ein Jahresrohertragsvervielfaltiger von 35,64-fach,
eine Bruttorendite von 2,81 % sowie ein Ertragswert pro m2
vermietbarer Flache von rd. 8.538 €.

Aufgrund der Lage sowie der Angaben des Gutachterausschus-
ses erscheinen die Benchmarks des Bewertungsobjekts zum
Wertermittlungsstichtag insgesamt plausibel.
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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-
uniblich hohe Bodenwertanteile ergeben, hat der Gutachter-
ausschuss Minchen ein Modell entwickelt, bei dem der Boden-
wert sowie der Liegenschaftszinssatz reduziert werden (siehe
auch 3.2.2).

Durch die vorher erfolgte 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
marktiiblicher Bodenwert- und Liegenschaftszinsansatze. Der
Bodenwertanteil am Ertragswert verringert sich aber zugunsten
des Gebaudewertanteils.

Bei Ansatz einer Minderung des Bodenwertes um 35 % ergibt
sich gemal Modell des Gutachterausschusses ein Liegen-
schaftszinssatz von rd. 2,162 % (siehe nachfolgende Berech-
nungstabellen). Ausgangspunkt ist der Ertragswert, hier rd.
10.100.000 € sowie der ungeminderte Bodenwert, hier

rd. 12.370.000 € (Bodenwertanteil rd. 122,48 %) (siehe nachfol-
gende Graphik A: Bewertung mit vollem Bodenwert).

A : Bewertung mit vollem Bodenwert
Liegenschaftszins (Ausw. GAA) 2,80%
Bodenwert 12.370.000 €
Bodenwertanteil 122,48% %
daraus Bodenwertverzinsung 346.340 €
Reinertrag 251.275 €
minus Bodenwertverzinsung 346.340 €
Gebaudeertragsanteil somit -95.065 €
Vervielfaltiger 23,88
Ertragswert der baul. Anlagen -2.270.285 €
plus Bodenwert 12.370.000 €
Ertragswert 10.099.715 €
Ertragswert rund 10.100.000

Wohngebaude mit
Gastronomieeinheit
Gorresstralle 1
80798 Miinchen
Seite 33 von 45



JAGEL & IMMOBILIEN-
PARTNER SACHVERSTANDIGE mbB
[mmobilienbewertung
Chartered Surveyors

B: Auswertung mit reduziertem Bodenwert
Ertragswert bzw. Kaufpreis 10.100.000 €
Bodenwert 12.370.000 €
Abschlag 35 %
Bodenwert - reduziert 8.040.000 €
Gebaudewert (KP - BW reduziert) 2.060.000 €
Reinertrag 251.275 €
1. N&herung (RE / KP) 2,488%
2. Naherung (mit Gebaudeabschr.) 2,184%
3. Naherung (mit Gebaudeabschr.) 2,163%
4. Naherung (mit Gebaudeabschr.) 2,162%
rund 2,162%
B: Bewertung mit reduziertem Bodenwert
Liegenschaftszins 2,162%
(nach Berechnung)
Bodenwert reduziert 8.040.000 €
daraus Bodenwertverzinsung 173.825 €
Reinertrag 251.275 €
minus Bodenwertverzinsung 173.825 €
Gebaudeertragsanteil somit 77.450 €
Vervielfaltiger 26,59
Ertragswert der baul. Anlagen 2.060.000 €
plus Bodenwert - reduziert 8.040.000 €
Ertragswert 10.100.000 €

*Abweichungen rundungsbedingt

Der Liegenschaftszinssatz wird (systembedingt) mit rund

2,162 % angesetzt.

4.3.3 Allgemeine Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt
Marktanpassung Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

werden beim Ertragswertverfahren bereits tber den Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes sowie der Marktmieten berticksichtigt.

4.3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Allgemein Auf Basis der vorliegenden Dokumente sowie Erkenntnisse bei
der Ortsbesichtigung liegen keine Informationen vor, welche
einen Ansatz von besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen begrinden.
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4.3.5 Ertragswertermittlung

Liegenschaftszinssatz 2,162 %
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Anzahl Wohnungen bzw. Wohnflache 15 Einheiten 987 m2
Gewerbeflache 1 Einheit 196 m2
PKW-Stellplatze (Anzahl) 0 Stiick
Mietflache gesamt 1.183 m2
Jahresrohmiete Wohnen 118.335 €
Jahresrohmiete Gewerbe 165.052 €
Jahresrohmiete Stellplatze - €
Jahresrohmiete gesamt 283.387 €
abzuglich

Betriebskosten in % der Miete und in € 0,25 % 708 €
Instandhaltung Wohnen pro m2 verm. WFL in € p.a. 13,50 € 13.325 €
Instandhaltung Gewerbe pro m? verm. NFL in € p.a. 10,00 € 1.960 €
Verwaltungskosten Gewerbe in % und in € p.a. 2,00 % 2.367 €
Verwaltungskosten Wohnen pro Whg. in € p.a. 350 €/Whg. 5.250 €
Mietausfallwagnis in % der Miete und € 3,00 % 8.502 €
Summe Bewirtschaftungskosten rund 11,33 % 32.112 €
Jahresreinertrag Grundstiick 251.275 €
abzuglich Bodenwertverzinsung (2,162 % aus 8.040.000 €) -173.825 €
Jahresreinertrag Gebaudeanteil 77.450 €
Barwertfaktor 26,59

Ertragswert der baulichen Anlagen 2.059.396 €
Bodenwert 8.040.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 10.099.396 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 10.099.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert 10.099.000 €
Ertragswert gerundet 10.100.000 €

Bezeichnung Ertragswert

Rohertragsvervielfaltiger 35,64
Bruttorendite 2,81 %
Nettorendite (ohne Mietausfallwagnis) 2,57 %
Bodenwert/m? vermietbarer Flache 6.796 €
Ertragswert/m? vermietbarer Flache 8.538 €
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4.3.6 Plausibilisierung

Marktdaten Laut der vorliegenden Vergleichsobjekte des Gutachteraus-
schusses aus dem gesamten Stadtgebiet liegen fir Wohnhauser
und Wohn- und Geschaftshauser

die Jahresrohertragsfaktoren in einer Spanne von
34- bis 52-fach und

die Nutzflachenpreise zwischen 5.325 €/m2 und 7.588 €/m>2.

Die Spitzen-Bruttorendite fir Wohnimmobilien in Miinchen
werden von Catella zum 1. Quartal 2023 mit 3,80 % angegeben.

Der aus dem Ertragswertverfahren ermittelte Jahresrohertrags-
vervielfaltiger belauft sich auf rd. 35,64-fach und der Ertragswert
pro m2 Nutzflache auf rd. 8.538 €. Die Bruttorendite ergibt sich zu
2,81 %.

Diese Kennzahlen werden zum Wertermittlungsstichtag unter Be-
ricksichtigung der Lage, der Gebaudekonzeption sowie der Ver-
mietungssituation fir das Bewertungsobjekt als marktiblich ein-
geschatzt.

Erganzende Informationen:

Im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses sind
Daten des Gesamtjahres 2023 aufgefiihrt. Diese Daten wurden
zwar erst nach dem Bewertungsstichtag veréffentlicht, waren
aber in Ausziigen bereits zum Wertermittlungsstichtag verfiigbar
und zeigen das Marktgeschehen des Gesamtjahres 2023.
Insgesamt ergeben sich auf Basis von 5 Wohnh&usern mit einem
Gewerbeanteil > 30 % (Wiederverkauf — mit und ohne
Denkmalschutz) in besonders attraktiven oder zentrumsnahen
Wohnlagen fiur den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 folgende
Ergebnisse:

- Liegenschaftszinssatz
Mittelwert 2,3 %, bei einer Spanne von 1,8 bis 2,9 %
- Jahresrohertragsfaktoren
Mittelwert 36-fach, bei einer Spanne von 27- bis 43-fach
- Nutzflachenpreise
Mittelwert 6.500 €/m?, bei einer Spanne von 4.250 € bis
8.150 €/m?
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5 Verkehrswert/Marktwert

Definition

Gesamtbeurteilung

Ergebnis

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 Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein im Jahr 1953
erstelltes Wohngebaude mit einer Gastronomieflache im Erd-
geschoss.

Das Gebaude befindet sich in einem gut unterhaltenen Zustand
und weist einen durchschnittlichen Ausbau- und Ausstattungs-
standard auf.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem verkehrlich gut er-
schlossenen innerstadtischen Revier. Die ndhere Umgebung ist
Uberwiegend von wohnwirtschaftlicher Nutzung mit unterge-
ordneten Gewerbeflachen gepragt. Vorteile bietet der Standort
aufgrund der zentralen Lage innerhalb Minchens sowie der
Néhe zum Stadtzentrum. Insgesamt handelt es sich aufgrund der
weichen sowie harten Standortfaktoren um eine gute Lage.

Das bewertungsgegenstandliche Wohngebaude mit einer Gast-
ronomieeinheit ist zum Wertermittlungsstichtag vollstandig ver-
mietet. Die Vermietungs- und Vermarktungsfahigkeit des Objek-
tes ist gegeben.

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

Der Verkehrs-/Marktwert der Immobilie betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.09.2023 unter Berlcksichtigung

e der Lage,

des Objektzustandes und des Ausstattungsstandards,
der Vermietungssituation,

der Miethohe,

des aktuellen Bodenwertniveaus sowie

der aktuellen Marktsituation

10.100.000 €

(in Worten: zehn Millionen einhunderttausend Euro)

Miinchen, den 02. Dezember 2024

Manuel Kaltner
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6 Anlagen
6.1 Fotodokumentation

StraRenansicht Hauseingang

Treppenhaus

\¢

Ekemplarische Kiche

Exemplarische Kiche
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Gastronomieflache Kiiche Gastronomie

i

AuBenbereich Gastronomie Sanitarflache Gastronomie
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Lagerkeller

Fahrradkeller Exemplarische Technikflache
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6.2 Lageplan
e x Ky Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.USZUg aus dem
Miinchen Liegenschaftskataster
Prinzregentenstralie 5 Flurkarte 1 : 500

80538 Miinchen
Erstellt am 08.07.2024
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6.3 Grundrisspléne

Erdgeschoss

Regelgeschoss
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Kellergeschoss

Gebaudeansicht von Westen (links) bzw. Nordwesten (rechts)
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6.4 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 ungepriift 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 auftragsgemanR nicht durchgefiihrt.

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. Die Weitergabe im Zusammenhang mit dem
Gutachtenzweck (Steuerzwecke) wird bereits erteilt.

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

11. Far 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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