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Auftrag

Zweck der Wertermittlung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Gemalf Beweisbeschluss vom 07.07.2021, Aktenzeichen
31 O 12132/20, wurde der Auftrag erteilt, ein schriftliches Gut-
achten zu erstatten.

Beweisbeschluss

Es ist Beweis zu erheben Uber die Behauptung der Klage-
partei,

das Anwesen Hofbrunnstra3e 5, 81479 Miinchen-Solln,
Grundbuch des Amtsgerichts Minchen fir Solln, Band 354,
Blatt 11788 hatte am 03.12.2018 einen Wert von min-
destens 2,6 Mio. Euro.

durch Einholung eines schriftlichen Sachverstandigen-
gutachtens.

Gemalf Beschluss vom 02.08.2021 wurde zum Sachverstan-
digen bestimmt:

Jagel, Peter

Dipl. Betriebswirt Immobiliendkonom
Oberanger 34-36

80331 Munchen.

Der Gutachter wurde gebeten, auch jeweils den Wert des
streitgegenstandlichen Einfamilienhauses in mangelbehaftetem
und in mangelfreiem Zustand festzustellen. Diese Beurteilung ist
jedoch nur durch einen Fachgutachter fir Bauschaden zu
erstellen.

Verkehrswert-/Marktwertermittlung nach § 194 BauGB des be-
wertungsgegenstandlichen Einfamilienhauses.

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von 8§ 194 BauGB ist wie
folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen wére.”

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mafgeblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

Wertermittlungsstichtag ist der 03.12.2018.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er ent-
spricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus recht-
lichen oder sonstigen Grunden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist (§ 2 Abs.5 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Einfamilienhaus mit Garage
Hofbrunnstral3e 5

81479 Minchen
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Teil A

Zusammenstellung wesentlicher Daten

In Sachen

Objektart Einfamilienhaus mit Garage

StralRe, Hausnummer Hofbrunnstralie 5

PLZ, Ort 81479 Minchen

Ortstermin 10.01.2022
Stichtag der Bewertung 03.12.2018
Auftraggeber Landgericht Minchen |

31. Zivilkammer
Prielmayerstral3e 7
80335 Munchen
Gultling, S. ./. Prange, C.
wegen Forderung

Baujahr des Gebaudes
Wirtschaftliches Baujahr
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

um 1968
1968
80 Jahre
30 Jahre

Nutzung, Anzahl der Gebaude

Wohnwirtschaftlich genutztes
Einfamilienhaus mit Garage

Bruttogrundflache EFH m2 rund 467
Bruttogrundflache Garage m2 rund 32
Bruttogrundflache Gartenhauschen m2 rund 15
gesamt m?2 rund 514
Wohnflache rund gesamt m?2 rund 286
Stellplatze (Garage) St. 2
GrundstiicksgroRRe m? 900 m?
Bodenwert rund EUR/m2 1.700
Bodenwert rund EUR 1.530.000
Vorlaufiger Sachwert rund EUR 2.077.000
Besondere objektespezifische Grundstiicksmerkmale
- Erhéhung Bodenwert durch potentiell mogliche EUR 216.000
bauliche Ausnutzung
Sachwert rund EUR 2.300.000
Verkehrswert/Marktwert EUR 2.300.000
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Teil B

1 Allgemeines

Bewertungsgegenstand Einfamilienhaus mit Garage
Hofbrunnstraf3e 5
81479 Munchen

Eigentimer Prange llse

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung erfolgte am 10.01.2022 durch den
Verfasser in Anwesenheit von Frau Susanne Giltling sowie
deren Prozessbevollmachtigte Groll, Gross & Steiner
Rechtsanwalte und Steuerberater PartmbB (Klagerin) und Frau
Clementine Prange mit deren Prozessbevollméchtigtem,
Rechtsanwalt Christian M. Steinberger (Beklagte). Die
Ortsbesichtigung erfolgte in einem flr die Wertermittlung
ausreichenden Maf3 und umfasste eine Innenbesichtigung der
baulichen Anlagen sowie eine Aul3enbesichtigung des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiickes und des direkten
Objektumfeldes.

Mehrere Wohnraume im 1. Obergeschoss sowie ein Raum im
Dachgeschoss konnten nicht besichtigt werden. Laut Auskunft
der Eigentiimerin bei der Ortsbesichtigung sind die nicht besich-
tigten Raume in einem mit den besichtigten Raumen vergleich-
baren Zustand. Diese Aussage wird als ungeprufte Annahme fir
das Gutachten unterstellt.

Wertermittlungsstichtag 03.12.2018;
(Qualitatsstichtag) der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Gutachtenersteller Peter Jagel FRICS
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Bewertungsrelevante e Grundbuchauszug (unbeglaubigt) des Amtsgerichts

Unterlagen vom Minchen, Grundbuch von Solln, Band 354, Blatt 11788,
Auftraggeber Ausdruck vom 15.11.2021, zuletzt gedndert am 26.11.2020
Anmerkung:

Der Ausdruck sowie die letzte Anderung im Grundbuch erfolg-
ten nach dem Wertermittlungsstichtag. Fur die Wertermittlung
wird daher lediglich auf die zum Wertermittlungsstichtag be-
stehenden Eintragungen Bezug genommen.

e Eingabeplan (Grundrisse, Schnitte, Ansichten Flachen-
berechnung) des Freien Architekten Herbert Prange vom

31.07.1967
Vom Verfasser beschaffte e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1 : 500)
Unterlagen sowie des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
eingeholte Auskunfte Minchen, erstellt am 14.02.2022

Anmerkung:

Es wird angenommen, dass die Flurkarte den Stand zum
Wertermittlungsstichtag widerspiegelt

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen (nachfolgend ,Gutachterausschuss*
genannt) zum Stichtag 03.12.2018 vom 02.02.2022

e Jahresbericht fir 2017 sowie Halbjahresbericht 2018 ,Der
Immobilienmarkt in Minchen“ des Gutachterausschusses

e Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
¢ |VD, Wohn-Preisspiegel 2018/2019
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2 Beschreibung des Bewertungsgegenstandes
2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Nutzungsart Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag selbst
genutzt (Eigennutzung). Informationen Uber eventuell beste-
hende Mietvertrage liegen nicht vor.

Nach Feststellungen bei der Ortsbesichtigung sind einzelne
R&ume im Haus an diverse Mieter vermietet. Diese Tatsache
bleibt fir die Bewertung unbericksichtigt, da Wohnraummiet-
verhaltnisse im eigenen Haus kurzfristig kiindbar sind.

Grundbuchrechtliche Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Solln, Band 354,
Angaben Blatt 11788, unbeglaubigter Ausdruck vom 15.11.2021, zuletzt
geandert am 26.11.2020
Anmerkung

Das Grundbuch wurde letztmals am 26.11.2020 und somit nach
dem Wertermittlungsstichtag geandert, weshalb fir den nach-
folgenden Grundbuchbeschrieb lediglich die Eintragungen be-
ricksichtigt werden, welche zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2018 bestanden.

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Solln

Flurstiick 403/15

An der HofraunnstraRe?,

Gartenhaus, Garage, Hofraum, Garten

GroRRe 900 m?

Prange llse, geb. Rittershofer,
geb. 22.05.1937, Minchen

Lasten und Beschran- In Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine Eintragungen.
kungen in Abt. Il des Das Grundsttick ist demnach frei von Lasten und Beschrankun-
Grundbuchs gen.

Baulasten Es gibt grundsatzlich kein Baulastenverzeichnis in Bayern. Die

Grundakte wurde auftragsgemarf nicht eingesehen.
Fir die Wertermittlung wird Baulastenfreiheit angenommen.

1 Hierbei handelt es sich im Grundbuch vermutlich um einen Tippfehler. Korrekterweise misste es wohl
Hofbrunnstral3e heiRen.
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Baurecht Laut Auskunft der Lokalbaukommission Minchen besteht im Be-
reich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan. Die Bebau-
barkeit richtet sich demnach nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB),
das heifdt, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache,
die bebaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als
»2Allgemeines Wohngebiet* (WA) dargestellt.

Stellplatzsituation Auf dem Grundsttick befindet sich eine Garage mit Stellplatz-
maoglichkeit fir zwei PKW. Zudem befinden sich weitere PKW-
Abstellmdglichkeiten im Bereich der umliegenden 6ffentlichen
Strallenflachen. Insgesamt ist die Stellplatzsituation ausreichend.

Abgabenrechtliche Informationen tber die abgabenrechtliche Situation liegen dem

Situation Verfasser nicht vor. Fir die weitere Bearbeitung wird auftrags-
geman ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach KAG und BauGB an-
genommen.
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2.2 Lage

Geographische Einordnung

Ubersuchtskarte I Bundesland: Bayern
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022
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Ubersichtskarte

Nachste Autobahnanschlussstelle (km)
Nachster Bahnhof (km)

Nachster ICE-Bahnhof (km)

Nachster Flughafen (km)

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Anschlussstelle Miinchen-Flrstenried (2,8 km)

S-Bahnhof Solln (0,2 km)

Hauptbahnhof Minchen (7,1 km)

Flughafen Mlinchen (35,7 km)

Minchen (7,5 km)

Minchen (7,5 km)
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Die Region im MafB3stab 1:200.000 inkl. ausgewahlte 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 gemé&B 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: 2021
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Strallenkarte
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfédltigung 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: 2018

Lageplan Siehe Anlage
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Makrolage Stadt in Zahlen:

Stadtflache 310,71 km?
Bevolkerungsstand 10/2018 rund 1.539.298
Bevolkerungsdichte 10/2018 rund 4.954 EW/km?2
Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2018 rd. + 6,18 %
Arbeitslosenquote Minchen 10/2018 3,4 %
Arbeitslosenquote Bayern 10/2018 2,7%
Arbeitslosenquote Deutschland 10/2018 4,8 %

Minchen ist die Landeshauptstadt und mit rund 1,539 Millionen
Einwohnern gleichzeitig die gro3te Stadt des Freistaates Bayern,
die drittgrof3te Stadt Deutschlands sowie die zwdlftgroRte Stadt
der Europaischen Union.

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

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 befindet sich stidwestlich des Miinchner
Stadtzentrums im Stadtbezirk , Thalkirchen-Obersendling-
Forstenried-Furstenried-Solln“. Dieser wird im Osten durch den
Verlauf der Isar sowie im Westen teilweise durch die Autobahn
A95 begrenzt. Im Siiden und Westen stellt der Stadtbezirk die
Stadtgrenze dar.

An ,Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Furstenried-Solln*
schlielen die Stadtbezirke ,Hadern®, ,Sendling-Westpark“ und
»Sendling” im Norden sowie ,Untergiesing-Harlaching“ im Osten
an. Im Suden und Westen grenzen die Gemeinden ,Pullach im
Isartal® und ,Neuried“ sowie das gemeindefreie Gebiet des
Forstenrieder Parks an.

Der Stadtbezirk ,Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Fursten-
ried-Solln“ ist mit rund 5.380 Einwohnern/km? (31.12.2017) ein
fur Minchner Verhaltnisse Gberdurchschnittlich dicht besiedelter
Stadtteil (J rd. 4.954 EW/km?) und gehdrt mit einer Flache von
rd. 17,76 km? zu den gro3eren Stadtbezirken Minchens.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirksteil ,Solln“, welcher
sich im Suden des Stadtbezirks befindet und etwa ein Drittel
dessen ausmacht.

Einfamilienhaus mit Garage
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Verkehrsanbindung

Infrastruktur

Das Objekt liegt unweit der Bundesstral3e B11 sowie der Bahn-
gleise der S-Bahn und des Regionalverkehrs im Osten (rd. 150-
200 m). Die Isar verlauft in rd. 1,20 km dstlicher Richtung.

Das Umfeld des Bewertungsobjektes sind tberwiegend wohn-
wirtschaftlich sowie teilweise gewerblich genutzt. Vermehrte ge-
werbliche Nutzung befindet sich Uberwiegend entlang der Bun-
desstral3e B11.

Das Stadtzentrum (Marienplatz) ist rund 7,50 km Luftlinie ent-
fernt.

In fuBBlaufiger Entfernung des Bewertungsobjektes (Luftlinie rd.
150 m) befindet sich der S-Bahnhof Solln mit Anbindung an die
S-Bahn-Linie S7 sowie Zuge des Regionalverkehrs. Von hier ist
das Stadtzentrum Minchens (Marienplatz) mit der S-Bahn in rd.
20 Minuten erreichbar.

Vom Bewertungsobjekt kann der Hauptbahnhof Minchen, mit
Anbindung an den Regional- und Fernverkehr sowie weitere S-,
U- und Trambahnlinien, in gut 15 Minuten erreicht werden.

Der Flughafen Munchen ist durch Nutzung 6ffentlicher Verkehrs-
mittel in rd. 55 Minuten erreichbar.

Individualverkehr

Die Bundesstraf3e B11 verlauft rd. 200 m 6stlich des Bewer-
tungsobjektes und stellt eine der Haupteinfallstraf3en aus dem
Suden in das Stadtzentrum Minchens dar. Sie bietet zudem im
weiteren nordlichen Verlauf direkten Anschluss an den Mittleren
Ring.

Die nachste Autobahnauffahrt ,Minchen-Firstenried auf die
A95 ist in gut 10 Minuten erreichbar. Das Stadtzentrum von
Minchen (Marienplatz bzw. anfahrbare Parkplatze im Bereich
Marienplatz) kann in rd. 25 Fahrminuten erreicht werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer, gemessen an der
Lage innerhalb der Landeshauptstadt Miinchen, gut erschlosse-
nen Lage mit guter Anbindung an den OPNV sowie an Haupt-
erschlieBungsstrallen des Individualverkehrs.

Geschéfte zur Deckung des taglichen Bedarfs, medizinische Ein-
richtungen sowie gastronomische Angebote befinden sich in aus-
reichender Anzahl in fuBlaufiger Entfernung, Uberwiegend ent-
lang der Bundesstral3e B11.
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Larmimmissionen

Altlasten (Grundsttick)

ErschlieBung /
StraRenzustand

Grundsticks-
beschreibung

2.3 Gebaude
Baujahr

Nutzungskonzept

Gebaude

Larmimmissionen gehen tUberwiegend von dem StraRenverkehr
auf der Hofbrunnstral3e aus.

Bei der Ortsbesichtigung (wochentags Mittag) konnten jedoch
innerhalb des Bewertungsobjektes keine Larmimmissionen fest-
gestellt werden, welche ein typisches stadtisches Mal3 Uber-
schreiten.

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

Das Grundstuick ist verkehrlich und mit sonstigen Medientragern
voll erschlossen. Die Zufahrtsstral3e (HofbrunnstralRe) ist asphal-
tiert und mit beidseitigen Gehwegen angelegt.

Das Grundstuick ist mit regelmaRigem Grenzverlauf, etwa in
Rechteckform mit einer dreieckigen Auskragung im Sidwesten
geschnitten (Lageplan siehe Anlage). Die StralRenfrontbreite im
Nordosten (Hofbrunnstral3e) betréagt rd. 21 m. Die maximale
Grundstuckstiefe (nordwestliche Grundstiicksgrenze) ist rd. 48 m
lang. Die Grundstiickstopographie ist nahezu eben.

Laut vorliegender Unterlagen wurden die baulichen Anlagen um
1968 errichtet.

Das Gebéaude wird wohnwirtschaftlich genutzt.

Das Gebaude besteht aus einem Erdgeschoss, einem Ober-
geschoss sowie einem ausgebauten Dachgeschoss mit Dach-
spitz (Speicher) und ist vollstandig unterkellert.

Die Ausrichtung des Einfamilienhauses ist in Nordost-Stidwest-
Richtung (Firstrichtung). Die Einfahrt befindet sich im Nordosten,
Uber welche die Garage erreichbar ist.

Die Eingangsture befindet sich an der Nordostseite des Geb&u-
des. Um das Gebaude herum befinden sich Grinflachen, die
Garten- sowie Terrassenflachen befinden sich stidlich des Ge-
baudes. Angebaut an die Garage besteht ein Freisitz.
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Grundriss

Bauweise

Baubeschreibung

Der Gebaudezugang fihrt in eine zentrale Diele, Uber welche
samtliche Raume, ausgenommen die Kiiche und das WC, er-
reichbar sind. So kdnnen von der Diele das Arbeitszimmer und
der verbundene Wohn- und Essbereich an der Stidwestseite, wo
sich im Erdgeschoss eine rechteckige Auskragung befindet, be-
treten werden. Die Kiiche sowie das WC sind lber einen Vor-
raum erreichbar. Weiterhin ist die Kliche mit dem Essbereich
verbunden.

Das Treppenhaus befindet sich in der Diele und erschlief3t das
Gebaude vertikal vom Keller- bis in das Dachgeschoss.

Im Erd- und im Dachgeschoss werden Uber einen zentralen Flur
samtliche Raume erschlossen. Im Obergeschoss befinden sich
vier Zimmer, zwei WCs sowie zwei Bader. Das sudwestliche
Zimmer besitzt eine Terrasse uber der vorgenannten Auskragung
im Erdgeschoss.

Im Dachgeschoss befinden sich eine Kiiche, ein Bad sowie zwei
Wohnraume, von denen der sudliche Raum Uber einen kleinen
Balkon verfigt.

Oberhalb des Dachgeschosses besteht ein Dachspitz, der als
Speicher genutzt wird.

Im Kellergeschoss befinden sich der Heizungsraum, ein Abstell-
raum sowie zwei weitere Raume mit Lager- und Hobbynutzung.
In einem Raum befindet sich eine stillgelegte Sauna.

Massivbauweise

Die Baubeschreibung soll einen Uberblick Giber Bauweise sowie
Umfang und Qualitat der Ausstattung geben.

Baubeschreibung

- Grindung Vermutlich massive Bodenplatte,
Einzel-/Streifenfundamente
- Rohbau Kellergeschoss in Stahlbeton;

Erd- und Dachgeschoss
Uiberwiegend Ziegel oder vergleichbar

- Dach Satteldach als Holzkonstruktion
mit Ziegeldeckung (Biberschwanzziegel)
- Fassade Putzfassade gestrichen
- Decken Stahlbetondecken
- Fenster Holzfenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung

- Innenwéande Uberwiegend Massivwande,
verputzt und gestrichen
- Treppe Massivtreppe mit Natursteinbelag und
Metallgelander mit Kunststoffhandlauf
- Hauseingang  Holztire
- Innentiren Holztlren mit Holzzargen
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- Boden ErschlieBung/Flure mit Natursteinbelag
Kellerraume mit tiw. Werksteinbelag, tiw.
Fliesen, tlw. Laminat;
Sanitarraume gefliest;
Wohnraume tlw. Parkett, Textil;
Kichen mit PVC

- WC / Bader Erdgeschoss mit einer Toilette, bestehend aus
Handwaschbecken und WC (Wandfliesen
raumhoch);

Obergeschoss mit einer Toilette, bestehend
aus Handwaschbecken und WC,

Bad mit Waschbecken und Dusche sowie Bad
mit Wasch- und Handwaschbecken, WC,
Dusche und Badewanne (Wandfliesen
raumhoch);

Dachgeschoss mit einem Bad, bestehend aus
Waschbecken, WC und Badewanne
(Wandfliesen halbhoch)

- Sanitér ZweckmafRige Sanitdrausstattung aus dem
Ursprungsbaujahr
- Heizung Gas-Zentralheizung, Kessel und Brenner im

Jahr 2012 erneuert; Warmeversorgung im
Gebaude uber Heizkorper

- Elektro Bezogen auf das Baujahr 1968 zeitgemalie
und zweckmafige Elektroausstattung

- Balkon (DG) Stahlbetonkragplatte mit Holzbodenbelag und
Metallgelander

- Terrasse (OG) Werksteinbelag und Metallgelander

Besondere Ausstattungs- - Fenster Giberwiegend mit Rollladen
merkmale - Freisitz mit Kaminofen
Gesamtausstattung Es handelt sich insgesamt um ein durchschnittlich unterhaltenes

Gebaude, bezogen auf das Baujahr, mit durchschnittlicher Ge-
baudeausstattung. Die Gebaudeart sowie die Grundrisslésung
entsprechen aktuellen Wohnbedurfnissen.

Insgesamt handelt es sich, bezogen auf den regionalen Teil-
markt, um eine marktfahige Objektart.

AulB3enanlagen - Slidgarten mit anschlieendem Freisitz (Holzdachstuhl, flach
geneigtes Satteldach) und Terrasse aus Betonsteinpflaster

- Umlaufende, vollstandige Einfriedung (Mauer) des gesamten
Grundstiicks mit Metall-Gartenttire an der Einfahrt

- Zuwegung aus Betonsteinpflaster und Treppe zum
Gebaudeeingang
- Gepflegte und zweckméaRige Gartengestaltung

- An der sudlichen Grundstuicksgrenze befindet sich ein
Gartenhaus (Lagernutzung)
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Garage

Bau- und Unterhaltungs-
zustand

Wirtschaftliche Gesamt-
und Restnutzungsdauer

Massivgarage mit Flachdach, elektrisch betriebenem Rolltor und
rackwartiger Metalltire in den Freisitz. Garage als Doppelgarage
fur zwei Stellplatze.

Das Geb&aude befindet sich in einem durchschnittlichem Gesamt-
zustand. Umfangreiche Modernisierungen wurden, soweit augen-
scheinlich erkennbar, mit Ausnahme der Heizungsanlage bisher
nicht durchgefiihrt. Teilweise bestehen unterlassene Instand-
setzungsmaf3nahmen. Ebenfalls wurden Schonheitsreparaturen
nicht regelmafig durchgefiihrt. Baumangel bzw. Bauschaden
wurden bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellit.

Die aktuell bestehende durchschnittliche Gebaudequalitat mit
den erforderlichen Instandhaltungs- und setzungsmaf3nahmen
sowie den nétigen Schdnheitsreparaturen ist bereits im Ansatz
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausreichend bertick-
sichtigt, weshalb ein gesonderter Ansatz hierfur als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal nicht erfolgt.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in

denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Fur Einfamilienhauser liegt die Gesamtnutzungsdauer laut
ImmoWertV (Anlage 1 zu 812 Abs.5) bei 80 Jahren.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am malf3geblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjektes, wie beispielsweise durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjektes, kdnnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

In der ImmoWertV (Anlage 2 zu § 12 Abs. 5) wird ein Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Mo-
dernisierungen angegeben. Es wird hierbei jedoch darauf hin-
gewiesen, dass dessen Verwendung nicht die erforderliche sach-
verstandige Wirdigung des Einzelfalls ersetzt.

Bei dem Modell wird eine Modernisierungspunktezahl durch
Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente ermittelt.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall wurde die Heizungsanlage
im Jahr 2012 erneuert. Dies entspricht einer maximal zu ver-
gebenden Punktzahl entsprechend des Modells von 2 Punkten.
Weitere Modernisierungen erfolgten nicht.
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Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt anhand folgender
Formel, wobei sich die Variablen a, b und ¢ nach der Punktezahl
(2 Punkte) richten?:

Alter?
D b x Alter + c x GND

RND =ax
502
= 1,0767 x 30 2,2757 x 50 + 1,3878 x 80 = 30,89
Somit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 30,89 Jahren.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres und des Gebaudezustan-
des wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 30 Jahren

festgesetzt.
Energieeinsparung Ein Energieausweis fir das Bewertungsobjekt liegt dem Verfas-
(EnEV) aktuelle ser nicht vor. Es wird daher ungepruft davon ausgegangen, dass
Rechtslage zum die notwendigen Anforderungen der Energieeinsparverordnung
Bewertungsstichtag (EnEV) - inshesondere Warmedammung, Heizung - zum Be-

wertungsstichtag eingehalten werden.

Falls die Anforderungen der Energieeinsparverordnung nicht
oder teilweise nicht eingehalten werden, wird jedoch grundsatz-
lich angenommen, dass hieraus zum Wertermittlungsstichtag am
Markt keine messbaren Auswirkungen in Form von Wertab-
schlagen fur derartige Gebaude wie das Bewertungsobjekt (unter
Berticksichtigung des Baujahres) resultieren.

Gemalf den augenscheinlichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ist die Kellerdecke sowie die Decke des Dach-
geschosses (zwischen Dachgeschoss und Dachspitz) nicht
gedammt, wodurch das Gebaude nicht die Anforderungen der
EnEV einhalt. Auf die Notwendigkeit eines Energieausweises bei
Verkauf oder Vermietung wird hingewiesen.

2 RND = Restnutzungsdauer;
GND = Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)
a=1,0767; b =2,2757; c = 1,3878 — entsprechend einer Tabelle bei jeweils bei 2 Modernisierungspunkten
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2.4 Flachen

Grundsticksflache Eine Auskunft aus dem Liegenschaftskataster liegt dem Verfas-
ser nicht vor. Die Grundstticksflache wird daher aus dem vorlie-
genden Grundbuchauszug (unbeglaubigt)® wie folgt tiber-

nommen:
Gemarkung; Flurstick Flache

Solln; 403/15 900 m2

Gesamt 900 m?2

Die Grundsticksflache wurde durch graphische MaRRentnahme
aus dem Lageplan (Maf3stab 1:500) geprift und erscheint plau-
sibel.

Bruttogrundflache (BGF)  Allgemein:

Die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 ist die Summe der,
bezogen auf die jeweilige Gebaudeart, marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-2 sind bei den Grund-
flachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

- Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen

- Bereich c: nicht Gberdeckt

Fir die Anwendung der Normalherstellungskosten (NHK; siehe
Sachwertermittlung) sind im Rahmen der BGF nur die Grund-
flachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf Basis der DIN 277-1:2005-2,
da diese gemal ImmoWertV (siehe Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz3) die Berechnungsgrundlage fur die Ermittlung der Her-
stellungskosten ist.

Eine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) liegt dem Ver-
fasser nicht vor. Die Bruttogrundflache des Einfamilienhauses
wurde anhand der vorliegenden Grundrissplane ermittelt. Fir
Flachen die nicht bemalRdt waren (Freisitz), wurden die Mal3e
durch graphische Mal3entnahme abgeleitet. Demnach ergibt sich
die BGF der jeweiligen Gebaudeteile wie folgt:

3 Grundstticksflachen aus dem Grundbuch genieRen keinen &ffentlichen Glauben
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Geschossflache
(bewertungsrelevant)

Geschoss Bauteil Breite Tiefe BGF

KG Hauptbaukdrper| 11,00 m 9,84 m| 108,24 m?

KG Auskragung 454 m 2,00 m 9,08 m?

KG Summe 117,32 m?

EG Hauptbaukdrper| 11,00 m 9,84 m| 108,24 m?

EG Auskragung 4,54 m 2,00 m 9,08 m?

EG Freisitz 5,00 m 3,12m 15,60 m?

EG Summe 132,92 m?

1. 0G Hauptbaukdrper| 11,00 m 9,84 m| 108,24 m?

1. 0G Summe 108,24 m?
2.0G Hauptbaukdrper| 11,00 m 9,84 m| 108,24 m?

2. 0G Summe 108,24 m2
Summe 466,72 m?
Summe rund 467,00 m2

Fur die Garage ergibt sich die BGF entsprechend der Angaben
in den Grundrissplanen wie folgt:

Geschoss Bauteil Breite Tiefe BGF
EG Garage 5,00 m 6,48 m 32,40 m2
Summe rund 32,00 m2

Fur das Gartenhauschen liegen keine Unterlagen vor. Die
Bruttogrundflache wird daher Uberschlagig anhand des Mess-
Tools im Online-Kartendienst BayernAltas der Bayerischen
Vermessungsverwaltung ermittelt und betrégt demnach rd.
15,00 m2.

Eine Geschossflachenberechnung liegt dem Verfasser nicht vor.
Baurechtliche Geschossflache:

Gemalf 8§ 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die
Geschossflache nach den AuRenmalf3en der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen tGbernimmt 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
natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen
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 hoher liegt als die natirliche oder fest-
gelegte Geldndeoberfldache.”
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Wertrelevante Geschossflache:

Gemalf den Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der

Stadt Miinchen findet sich im Jahresbericht 2017 auf S. 47 fol-
gender Hinweis zur wertrelevanten Geschossflachenzahl:

,Bei der Bodenwertermittlung und bei der Grundstiicks-
bewertung durch den Gutachterausschuss werden — ab-
weichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO 1990) — die Flachen von Verkaufsraumen
und AufenthaltsrAumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO)
anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),
einschlieB3lich der zu ihnen gehérenden bzw. sie erschlie-
3enden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsraume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitgerechnet.

Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um
Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen
mit einer lichten Hohe 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). Durchfahrten,
integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mit-
gerechnet. Hingegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie
liegende, Uberdeckte und an drei Seiten - bzw. an Gebau-
deecken zweiseitig umschlossene Freisitze (Loggien) in
allen Geschossen - ebenfalls abweichend von der
BauNVO - als Geschossfldche angerechnet”

Dem Verfasser liegen die Grundrisspléne aller Geschosse vor.
Aufgrund der Geb&udekonzeption sowie der 0.g. Ausfihrungen
entspricht die wertrelevante Geschossflache im Erd- und im
Obergeschoss des Objektes, inklusive des Freisitzes, der ent-
sprechenden BGF.

Der Gutachterausschuss unterstellt, wenn keine Plane fir das
Gebaude vorhanden sind, fur die Geschossflache im Dach-
geschoss je nach Art und Bauweise unter Bertcksichtigung der
realisierbaren Wohnflache meist einen Berechnungssatz von ein
Halb bis zwei Drittel.

Das Dachgeschoss des Gebaudes verfugt Uber Flachen mit
einer lichten Hohe unter 1 m sowie Uber 2 m. Da in den Pla-
nungsunterlagen lediglich ein Gebaudeschnitt in Stid-West-
Richtung enthalten ist, erfolgt aufgrund mangelnder weiterer
Planungsunterlagen, die eine konkrete Ableitung der wertrele-
vanten Geschossflache im Dachgeschoss erméglichen, ein
Ansatz in Anlehnung an die Angaben des Gutachterausschusses
von 66 % der Bruttogrundflache.

Dieser Ansatz erscheint unter Berucksichtigung der bestehenden
Gauben sowie der bestehenden Dachform (Walmdach) und nach
Uberschlagiger Ermittlung durch die Angaben im Grundrissplan
sowie im Gebaudeschnitt grundsatzlich realistisch.
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Wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGF2)

Wohnflachenberechnung

Bei dem Kellergeschoss sowie dem Dachspitz (Speicher)
handelt es sich um keine wertrelevante Geschossflache.

Die wertrelevante Geschossflache ergibt sich demnach wie folgt
zu rd. 313,00 mz;

Geschoss BGF Ansatz WGF
EG 132,92 mz2 100% 132,92 m2
0G 108,24 m? 100% 108,24 m?2
DG 108,24 m? 66% 71,44 m2
Summe 312,60 m?
Summe rund 313,00 m2

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zulassig sind bzw. bei bestehenden Geb&auden tberbaut
wurden. Sie wird aus dem Verhéltnis zwischen der Grundstiicks-
flache und der bewertungsrelevanten Geschossflache ermittelt.

Bei einer Grundsticksflache von rd. 900 m2 und einer ermittelten
wertrelevanten Geschossflache von rund 313 m2 betragt die
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) rd. 0,35.

Berechnung:

Geschossflache :  GrundstiicksgroRe = Geschossflachenzahl
313 m2 : 900 m2 = 0,35

WGFZ rund = 0,35

Es liegt keine Flachenberechnung vor. Die Wohnflachen werden
daher den vorliegenden Grundrisspl&anen mit Flachenangaben
entnommen. Fur die Aul3enflachen (Terrassen, Balkone, Freisitz)
bestehen keine Flachenangaben.

Die anteiligen Wohnflachen dieser Flachen werden deshalb an-
hand der Mal3ketten in den Grundrissplanen Uberschlagig er-
mittelt.

Nachdem es sich bei den Flachenangaben um Rohbaumafe
handeln durfte, erfolgt bei der Ermittlung der Wohnflache ein
pauschaler, marktiiblicher Putzabschlag von 3,00 %.

Somit ergibt sich eine Wohnflache von rd. 286 m? wie folgt:
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Geschoss Zimmer Breite Tiefe Ansatz Flache
EG Diele 19,80 m2
EG V. PL. 4,32 m?
EG WC 1,20 m?
EG Kiiche 11,25 m2
EG Essen 27,72 m?
EG Wohnen 26,00 m2
EG Arbeit 9,00 m?2
EG Summe 99,29 m?
EG Putzabschlag 3,00% -2,98 m2
EG Freisitz 4,76 m 3,12m 50% 7,43 m2
EG Terrasse 11,22 m 2,00 m 50% 11,22 m2
EG Summe 114,96 m?

1. 0G Diele 10,62 m2
1. 0G Dusche 5,04 m2
1.0G Madchen 13,44 m2
1. 0G Flur 5,04 m?
1. 0G WC 1,08 m?
1. 0G Kind 1 13,64 m2
1.0G Kind 2 13,64 m2
1. 0G Flur 1,20 m?
1. 0G Schlafen 18,00 mz
1. 0G WC 1,08 m?
1. 0G Bad 6,40 m?
1. 0OG Summe 89,18 m?
1. 0G Putzabschlag 3,00% -2,68 m?
1.0G Terrasse 454 m 2,00 m 50% 4,54 m2
1. OG Summe 91,04 m2
2.0G Flur 11,02 m2
2.0G Bad 5,15 m?
2.0G Schlafen 16,22 m2
2.0G Wohnen 40,77 m?
2.0G Kiiche 7,07 m?
2. 0G Summe 80,23 m?2
2.0G Putzabschlag 3,00% -2,41 m?
2.0G Dachbalkon 1,50 m 2,90 m 50% 2,18 m?2
2.0G Summe 80,00 m2

Gesamtsumme 286,00 m?2
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Stellplatze

2.5 Marktdaten
Immobilienmarkt

Die Flachenangaben wurden anhand graphischer MalRenthnahme
Uberprift und erscheinen insgesamt plausibel.

Der Nutzflachenfaktor zwischen der Wohnflache (oberirdisch) ab-
zuglich der Terrassen- (inkl. Freisitz) und Balkonflachen

(286,00 m2 - 7,43 m2 - 11,22 m2 - 4,54 m2 - 2,18 m2 = 260,63 m?2) sowie
der oberirdischen BGF (ohne Freisitz: 466,72 m2 - 15,60 m?2 -

117,32 m2 = 333,80 m?) betragt rd. 0,78.

Wohnflache oberirdisch NEE* BGF oberirdisch
ohne AuRenflachen ohne Freisitz
260,63 m2 0,78 333,80 m?

* Nutzflachenfaktor

Gemal Fachliteratur, siehe hierzu Kleiber, Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Seite 245, Rand-

Nr. 557 liegen die Nutzungskennzahlen fir Wohn- und Wohn-
und Geschéaftsgebaude in folgenden Bereichen:

- schlechtes Flachenverhéaltnis 0,62
- mittleres Flachenverhaltnis 0,70
- gutes Flachenverhaltnis 0,78

Aufgrund des Baujahres, der vorgenannten Veréffentlichungen
aus einschlagiger Fachliteratur und eigener Erfahrungswerte er-
scheinen die ermittelte BGF sowie die angegebene Wohnflache
unter Bertcksichtigung der bestehenden Dachschragen plau-
sibel.

Das Bewertungsobjekt verfugt Gber zwei Stellplatze in der
Garage.

Die Landeshauptstadt Minchen weist nach wie vor eine positive
Bevolkerungsentwicklung auf. So wird laut Bevoélkerungsprog-
nose 2015 der Landeshauptstadt Minchen bis zum Jahr 2035
mit einer Zunahme der Einwohner um rund 19,3 % auf dann
1.851.027 Einwohner gerechnet.

Die Neubautatigkeit am Wohnungsmarkt kann die erhdéhte Nach-
frage nach Wohnungen aufgrund von Zuztigen nicht decken.
Bereits seit einigen Jahren ist ein Mangel an Wohnraum im
Grofsraum Miinchen festzustellen. Bei gleichbleibend hoher
Nachfrage und gleichzeitig relativ geringen Fertigstellungszahlen
von Wohngebauden am regionalen Markt wird sich dieser Trend
fortsetzen, was voraussichtlich zu einem weiteren Anstieg der
Wohnraumpreise sowie Wohnraummieten fihren kann.
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Wohn-Investmentmarkt:

Obwohl Miinchen insgesamt seit Jahren als hochpreisiger Woh-
nungsmarkt in Deutschland gilt, gibt es innerhalb der Stadt
grol3e Preisunterschiede.

Nach Erhebungen des IVD, Wohn-Preisspiegel 2018/2019 (Ver-
offentlichung September 2018), betragen die durchschnittlichen
Kaufpreise fur freistehende Einfamilienhauser (inkl. Garage und
ortsuiblich groRem Grundstiick, bezugsfrei) im gesamten Stadt-

gebiet von Minchen mit

- einfachem Wohnwert rd. 750.000 €
- mittlerem Wohnwert rd. 1.005.000 €,
- gutem Wohnwert rd. 1.550.000 €,
- sehr gutem Wohnwert rd. 2.800.000 €.

Die der Preishemessung zugrunde gelegten freistehenden Ein-
familienhauser haben eine Wohnflache von 100 m2 bei ein-
fachem, 125 mz2 bei mittlerem, 150 m2 bei gutem und 200 m2 bei
sehr gutem Wohnwert.

Laut dem Jahresbericht 2017 des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Miinchen liegen die durchschnittlichen Preise
fur freistehende Einfamilienhduser der Baujahresgruppe 1950-
1969 (ohne Niedrig- und Hochpreisobjekte) in durchschnittlichen
guten Wohnlagen bei rd. 8.900 €/m?, bei einer Spanne von rd.
7.500 €/m? bis 12.000 €/m>.

Die absoluten Kaufpreise werden dabei von 950.000 € bis
2.000.000 € (Durchschnitt 1.420.000 €) bei Wohnflachen von
115 m2 bis 185 m2 (Durchschnitt 160 m2) angegeben.

Fur die Baujahresgruppe 1970 bis 1989 liegen die Kaufpreise
bei 6.000 €/m? bis 10.000 €/m? sowie im Mittel bei rd.

7.900 €/m2. Absolut betragt die Spanne 900.000 € bis
1.600.000 € sowie der Durchschnittswert 1.300.000 €.

Der Gutachterausschuss weist fir die Landeshauptstadt Miun-
chen die Lagequalitaten ,durchschnittlich®, ,gut®, ,gut-zentral®
sowie ,beste“ aus. Fur den Bereich des Bewertungsobjektes
wird die Lagequalitat als ,beste” Lage angegeben.

In der Wohnlagekarte des Minchner Mietspiegels ist die allge-
meine Wohnlagequalitat ebenfalls als ,beste” definiert, bei mdg-
lichen Lagequalitaten ,durchschnittlich®, ,gut®, ,beste®, ,zentral-
durchschnittliche® ,zentral-gute® und ,zentral-beste”.

Quellen: IVD, Gutachterausschuss Landeshauptstadt Munchen
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3 Bewertung
3.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahrenswahl Nach § 6 Abs.1 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) sind fir die Wertermittlung das Sachwert-, Ertrags-
wert- oder Vergleichswertverfahren 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 fir Grundstiicke, die Uber-
wiegend unter dem Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt
werden, und deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung
eines marktiblichen Ertrages gerichtet ist.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grund-
stiicken in Betracht, bei denen es um die marktibliche Erzielung
eines Ertrages geht wie bei Miet-, Wohn- und Geschéftsgrund-
stucken.

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach der Art des Wert-
ermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wéahlen (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.

Vergleichswertverfahren/  Eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichskaufpreisen

Sachwertverfahren fur die Ermittlung des Verkehrswertes im Vergleichswertver-
fahren konnte vom Gutachterausschuss nicht zur Verfligung
gestellt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilien-
haus, welches eigengenutzt wird. Derartige Immobilien werden
am regionalen Markt Ublicherweise nach vergleichbaren Geste-
hungskosten gehandelt. Aus diesem Grund kommt zur Verkehrs-
wertermittlung das Sachwertverfahren zur Anwendung.
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Grundlagen des
Sachwertverfahrens

Ermittlung des
Sachwertes

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens
(Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV))

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne
des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen im Sinne des 8§ 37 und

3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich
eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

e Im Sachwertverfahren wird der Sachwert auf der Grundlage
vergleichbarerer Herstellungskosten ermittelt.
¢ Der vorlaufige Sachwert ergibt sich aus der Ermittlung

1. des Bodenwerts,

2. der Herstellungskosten der baulichen Anlage durch
Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten
mit dem Regional- und Alterswertminderungsfaktor
(Gebaudesachwert),

3. der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
bezogen auf die Herstellungskosten der alterswert-
geminderten baulichen Anlage.

¢ Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Addition der Her-
stellungskosten der baulichen Anlage, der baulichen Aul3en-
anlagen sowie des Bodenwerts.

¢ Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes durch An-
wendung der durch den Gutachterausschuss veroffentlichten
Sachwertfaktoren ergibt den marktangepassten vorlaufigen
Sachwert.

¢ AnschlieRend sind besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale gemanR § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bericksichtigen.

¢ Nach Berticksichtigung dieser objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale ergibt sich der Sachwert.
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3.2 Bodenwert
3.2.1 Bodenrichtwert

Ermittlung des
Bodenwertes

Bodenrichtwert

WGFZ-Anpassung

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 Grundstuickes Uber-
einstimmen.

Der Bodenwert wird daher aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Gemalf vorliegender Bodenrichtwertauskunft des Gutachteraus-
schusses betragt der Bodenrichtwert im Bereich des Bewer-
tungsobjektes fur unbebaute Grundstiicke zum 31.12.2016

1.800,00 €/m?

Art der Nutzung: Wohnbauflachen (W),

bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl

(WGFZ) von 0,60,

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei.

Das baurechtlich realisierte Maf3 der baulichen Ausnutzung des
Bewertungsgrundstiickes ist mit einer WGFZ (wertrelevante Ge-
schossflachenzahl) von 0,35 niedriger als die dem Bodenricht-
wert 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 0,80 0,938
0,50 0,650 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 1,093
0,75 0,845

WGFZ-Umrechnungskoeffizienten fur individuelle Wohnbebauung
Quelle: Jahresbericht 2017 des Gutachterausschusses

Der Umrechnungskoeffizient bei einer WGFZ von 0,60 betragt
0,752 (Bodenrichtwert) sowie bei einer WGFZ von 0,35 rd. 0,596
(Bewertungsgrundstuick).
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Konjunkturelle

Anpassung

Bodenwert

Bodenrichtwert WGFZ 0,60 —  Umrechnungskoeffizient 0,752
Bewertungsobjekt WGFZ 0,35 — Umrechnungskoeffizient 0,596

1.800,00 € : 0,752 x 0,596 =rund 1.430 €/m?

Der Bodenrichtwert stellt das Preisniveau zum 31.12.2016 dar.
Zur Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag werden daher die Veranderungen laut den aktuellen Ver-
offentlichungen des Gutachterausschusses verwendet.

Der Bodenrichtwert zum 31.12.2018 betragt laut Bodenrichtwert-
karte des Gutachterausschusses, bei sonst unveranderten
Kriterien, 2.150 €/m?2.

Somit betragt die Wertsteigerung innerhalb von zwei Jahren rd.
19,44 %. Somit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2018 eine anteilige konjunkturelle Entwicklung fir 23 Mo-
nate von 18,63 % (19,44 % : 24 Monate x 23 Monate).

Um den konjunkturellen Entwicklungen Rechnung zu tragen, er-
folgt daher in Anbetracht der vorliegenden Marktdaten ein
Zuschlag zum Wertermittlungsstichtag (03.12.2018) gegeniiber
dem Bodenrichtwert (31.12.2016) von 19 %.

Der Bodenwert wird aus dem angepassten Bodenrichtwert ab-

geleitet.

3.2.2 Bodenwertermittlung

Flache

Gemarkung; Flurstiick

Preis/m?2

Gesamtwert

900 m?

Solln; 403/15

1.430 €

1.287.000 €

900 m?

Zwischensumme Bodenwert

1.430 €

1.287.000 €

Zuschlag

19 %

244.530 €

900 m?

Gesamtwert

1.702 €

1.531.530 €

Rundung

-1.530 €

Bodenwert gerundet

1.530.000 €
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3.3
3.3.1
Methodik

Sachwertverfahren

Vorlaufiger Sachwert

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr der verkdrperte Sachwert und nicht
die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend
ist. Hierbei ist der Wert der baulichen Anlagen wie Gebaude,
Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert,
nach Herstellungskosten zu ermitteln.

Gemal § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normal-
herstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeit-
gemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage zu den durchschnitt-
lichen Herstellungskosten zu berticksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Aus-
nahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten ein-
zelner Bauleistungen ermittelt werden.

Mit Veroffentlichung am 18.10.2012 im Bundesanzeiger sind die
NHK 2010 in Kraft getreten. Diese folgen damit den bisherigen
NHK 2000 und stellen zum Wertermittlungsstichtag die aktu-
ellsten Normalherstellungskosten dar. Diese werden daher zur
Ermittlung des Sachwertes herangezogen.

Es erfolgt ein Ansatz der Normalherstellungskosten (NHK 2010
gem. Sachwertrichtlinie) fur freistehende Einfamilienhauser, Typ
1.01, Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss.
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Fur die Garage werden die Kostenkennwerte fur Einzelgaragen/
Mehrfachgaragen (Typ 14.1) sowie fur das Gartenhauschen die
Kostenkennwerte fir Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kalt-
lager (Typ 16.1) zu Grunde gelegt.

Standardstufe 1 2 3 4 5

Kostenkennwert 1.01 655 €/m? 725 €/m? 835 €/m? | 1.005€/m? | 1.260 €/m?
Kostenkennwert 14.1 - - 245 €/m? 485 €/m? 780 €/m?
Kostenkennwert 16.1 - - 350 €/m? 490 €/m? 640 €/m?

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist vollstandig mit
einer Mauer eingefriedet. Diese besteht aus massivem Mauer-
werk, ist unterschiedlich hoch und nach MalRnahme mit Hilfe des
Messtools im Online-Kartendienst BayernAtlas rund 130 m lang.
Fur die Herstellungskosten der Mauer werden in Anlehnung an
Angaben in der Fachliteratur rd. 250 €/m? in Ansatz gebracht, was

Herstellungskosten von in Summe rd. 32.500 € entspricht (130 m x
250 €/m2).

Im Freisitz des Bewertungsobjektes befindet sich ein Kaminofen.
Die Herstellungskosten fur diesen Kaminofen werden aufgrund
eigener Erfahrungswerte sowie gemafd Angaben von Fachfirmen
mit pauschal 5.000 € angesetzt.

Der Ausstattungsstandard des Gebéaudes entspricht Gberwiegend
der Standardstufe 3 (siehe Anlage). Vereinzelt entspricht die Ge-
baudeausstattung den Stufen 2 und 4.

Gewichtet nach den entsprechenden Standardstufen ergibt sich
fur das Bewertungsobjekt ein Kostenansatz fiir die Herstellungs-
kosten (Typ 1.01), Kostengruppe 300 und 400 (DIN 276), von
rund 820,00 € pro m? BGF inkl. Baunebenkosten und inkl. Mehr-
wertsteuer.

Das Gartenhauschen entspricht einem durchschnittlichen Aus-
baustandard.

Gemal ImmoWertV entsprechen Garagen in Massivbauweise der
Standardstufe 4. Daher wird unter Beriicksichtigung der Bauweise
ein Kostenansatz fiir die Herstellungskosten, Kostengruppe 300
und 400 (DIN 276), fur die Garage (Typ 14.1) von rund 485,00 €
pro m2 BGF sowie fir das Gartenhauschen (Typ 16.1) von rund
490 € pro m? BGF, jeweils inkl. Baunebenkosten und inkl. Mehr-
wertsteuer, angesetzt.
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Gemal ImmoWertV ist zur Ableitung des Sachwertes eine Markt-
anpassung durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Die Markt-
anpassung wird in dieser Wertermittlung anhand der Sachwert-
faktoren des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Min-
chen, verdéffentlicht im Immobilienmarktbericht 2017, vorge-
nommen.

Der Gutachterausschuss veroéffentlicht zur Anwendung dieser
Sachwertfaktoren die Vorgehensweise, welche zur Ableitung die-
ser Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarkt gefuihrt haben.
Unter anderem verdffentlicht der Gutachterausschuss einen Bau-
kosten-Regionalfaktor von 1,419 (nach BKI*). Vorgenannter Bau-
kostenansatz wird daher um den Regionalfaktor 1,419, je nach
Gebaudeteil, wie folgt erhonht.

Baunebenkosten

Konjunkturelle
Wertsteigerung

. Garten-
Erklérung EFH Garage hauschen
Baupreis NHK 2010 820 €/m? 485 €/m? 490 €/m?
Baukosten-Regionalfaktor
(Minchen Stadt) 1,419 1,419 1,419
NHK angepasst 1.163,58 €/m?| 688,22 €/m?| 695,31 €/m?
NHK gerundet 1.160 €/m? 690 €/m? 700 €/m?

Die Baunebenkosten sind in den Kostenansatzen der NHK 2010
bereits inklusive. Fur die gewahlten Gebaudetypen sind diese mit
17 % (Einfamilienhaus, Typ 1.01), 12 % (Garage, Typ 14.1) sowie
16 % (Gartenhauschen, Typ 16.1) berlcksichtigt.

Die Kosten in Anlehnung an die NHK 2010 beziehen sich auf ein
Preisniveau aus dem Jahre 2010 (Jahresdurchschnitt). Um das
Baupreisniveau zum Wertermittlungsstichtag wiederzugeben, er-
folgt eine Anpassung auf Grundlage der Baupreisindizes fir den
Neubau von Wohngebauden einschlie3lich Umsatzsteuer, ver-
offentlicht durch das Statistische Bundesamt Wiesbaden.

Fur das Jahr 2010 betragt der Baupreisindex fur Wohngebaude,
bezogen auf das Basisjahr 2015 (2015 = 100), 90,10 sowie fiir
das zum Wertermittlungsstichtag veroéffentlichte 3. Quartal 2018
110,6. Somit ergibt sich eine konjunkturelle Wertsteigerung von
rd. 23 %.

4 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI)
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Alterswertminderung

Aul3enanlagen

Sonstige bauliche
Anlagen

Marktanpassung

Der auf der Grundlage der NHK 2010 bezogene Wert entspricht
dem eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich um ein alte-
res Gebaude handelt, muss dieser Wert entsprechend dem Alter
des Gebaudes gemindert werden.

Gemal § 38 ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungs-
faktor dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer. Entsprechend der Vorgehensweise des Gut-
achterausschusses zur Ableitung der Sachwertfaktoren wird eine
lineare Alterswertminderung angesetzt.

Fur die Aul3enanlagen wird ein prozentualer Ansatz, bezogen auf
den alterswertgeminderten Herstellungswert, vorgenommen. Auf-
grund der bestehenden Aulienanlagen sowie der Angaben des
Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht 2017 werden

5 % fir angemessen erachtet. Dieser Ansatz entspricht auch dem
gewahlten Ansatz des Gutachterausschusses zur Ableitung der
Sachwertfaktoren.

Die sonstigen baulichen Anlagen (Garage, Gartenhauschen) sind
in vorgenannten Ansatzen bereits bericksichtigt.

Bei Ansatz der NHK 2010 handelt es sich um bundesdurchschnitt-
liche Kostenansatze, welche durch regionale Marktanpassungs-
faktoren den o6rtlichen Marktverhaltnissen angepasst werden
mussen.

Eine erste Anpassung erfolgte bereits durch Anwendung des Bau-
kosten-Regionalfaktors. Ergénzend veroffentlicht der Gutachter-
ausschuss der Landeshauptstadt Minchen zusétzliche Sachwert-
faktoren fur Einfamilienhauser. Um den objektspezifischen Sach-
wertfaktor zu ermitteln, bedarf es einer Wertung anhand von acht
Kriteriengruppen. Unter Berlcksichtigung der Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes wird bei den ansetzbaren Spannen jeweils
der vom Gutachterausschuss ermittelte Mittelwert fur markt-
konform eingeschétzt. Somit ergibt sich ein Sachwertfaktor von
1,14 wie folgt:

Sachwertfaktor fur Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user
Bezeichnung Mittelwert Standardabw. Ansatz
Beste Wohnlage 1,34 0,42 1,34
Baujahr 1960-1969 1,08 0,12 1,08
Wohnflache > 150 m?2 1,16 0,22 1,16
Vorlaufiger Sachwert > 1.000.000 € 1,12 0,21 1,12
Gebaudeart EFH 1,17 0,14 1,17
Grundstiicksgroéf3e > 500 m2 1,08 0,16 1,08
Restnutzungsdauer 25 bis 35 Jahre 1,08 0,13 1,08
Bodenwertanteil >80 % 1,07 0,14 1,07
Ergebnis 1,14 0,19 1,14
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3.3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Berlicksichtigung der
baurechtlich moglichen
baulichen Ausnutzung

Die Umgebung des Bewertungsobjektes ist durch heterogene
Wohnbebauung gepragt. In den letzten Jahren und Jahrzehnten
erfolgte aufgrund des stetigen Bevolkerungswachstums der Stadt
Minchen eine Nachverdichtung des Umfeldes von einem rein mit
individueller Wohnbebauung (tiberwiegend Ein- und Zweifami-
lienhauser) gepragten Gebiet hin zu mehrgeschossigen Mehr-
parteienhausern.

Bei diesen handelt es sich grofitenteils um Hauser mit einer
oberirdischen dreigeschossigen Bebauung, bestehend aus Erd-
geschoss, 1. und 2. Obergeschoss oder Staffelgeschoss.

Das Mal der baulichen Ausnutzung dieser Objekte liegt deutlich
Uber dem des Bewertungsobjektes.

Das Bewertungsobjekt unterschreitet mit einer WGFZ von 0,35
das ortsuibliche Maf3 der baulichen Nutzung, welches dem
Bodenrichtwert zu Grunde gelegt ist (WGFZ 0,60).

Die wertrelevante Geschossflache des bewertungsgegenstand-
lichen Grundstiicks (Grundstiicksflache 900 m?2) entsprache bei
einer WGFZ von 0,60 rd. 540 m2 (900 m2 x 0,60). Bei einer, wie
bei der umliegenden Bebauung, angenommenen Geschossigkeit
von drei Vollgeschossen (EG, 1. OG, SG) ware ein Gebaude mit
einer Grundflache von rund 12 m x 15 m realisierbar (540 m2 =
12 m x 15 m x 3).

Es wird darauf hingewiesen, dass dies eine unverbindliche An-
nahme ist. Eine rechtlich gesicherte Feststellung des mdglichen
Baurechtes kann nur durch eine konkrete Bauvoranfrage bei der
Lokalbaukommission der Landeshauptstadt Miinchen erreicht
werden.

Fur die Wertermittlung erfolgt jedoch, aufgrund der unterdurch-
schnittlichen baulichen Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks
im Vergleich zur ortsublichen Bebauung im direkten Umfeld, eine
wertmaRige Beriicksichtigung der potentiell mdglichen héheren
baulichen Ausnutzung.

Hierbei wird auf das fir den Bodenrichtwert ortstypische Mal3 der
baulichen Ausnutzung mit einer WGFZ von 0,60 abgestellt, da
eine solche Bebauung in Anbetracht der umliegenden Bebauun-
gen als realisierbar eingeschatzt wird (siehe oben).

Der Bodenwert des Grundstticks ergibt sich bei einem Boden-
richtwert von 1.800 €/m? bei einer WGFZ von 0,60 sowie kon-
junktureller Anpassung (siehe 3.2.1) mit insgesamt rd.
1.930.000 €.
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Flache Gemarkung; Flurstick Preis/m2 | Gesamtwert
900 m2| Solln; 403/15 1.800€| 1.620.000 €
900 m?2| Zwischensumme Bodenwert 1.800 € 1.620.000 €

Zuschlag 19% 307.800 €
900 m?| Gesamtwert 2142 € 1.927.800 €
Rundung 2.200 €
Bodenwert gerundet 1.930.000 €

Bei Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9. Aufl.
S. 1806, ist hierzu Folgendes ausgefihrt:

RdNr. 216:

Die Bodenwertdifferenz ist im Falle einer Unterschreitung der
mafgeblichen GFZ ein vermdgenswerter Nachteil, der aber nur
solange von Bestand ist, wie die bauliche Anlage genutzt wird.
Der ,Wertnachteil” muss deshalb (iber die zu erwartende Rest-
nutzungsdauer (wirtschaftliche Restnutzungsdauer) abgezinst
werden. Der Barwert ist bei der Marktwertermittlung ein er-
génzend zu beriicksichtigendes, ,besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal® (boG).

RdNr. 217:

Der Zeitraum, Gber den der Wertnachteil abzuzinsen ist, muss je
nach Fallgestaltung unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen abgeschatzt werden. So
kann im Falle einer Unterschreitung der maf3geblichen Nutzung
davon ausgegangen werden, dass die realisierte Nutzung grund-
satzlich langfristig ggf. einhergehend mit Modernisierungs-
mafinahmen fortgesetzt wird. Im Falle einer Unterschreitung der
mafgebenden Nutzung bestimmt sich der Zeitraum danach, wie
es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise geboten erscheint, die
bisherige Nutzung fortzusetzen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 50 Jahre altes
Gebéude. Die Planung und Grundrisse entsprechend den Anfor-
derungen an Wohnbedurfnisse der 60er Jahre.

Das Gebaude macht insgesamt einen unterdurchschnittlich un-
terhaltenen Eindruck. Die Gebaudeausstattung hinsichtlich Be-
lichtung, Raumausrichtung, Grundrissen entspricht ebenfalls
nicht mehr gehobenen Wohnansprichen, welche in dieser
Wohnlage (beste Wohnlage) von Nachfragern gefordert wird.

Selbst wenn ein Nachfrager fir das Gebaude gefunden wird, ist
eine Kernsanierung notwendig. Diese Sanierung entspricht etwa
nahezu den Kosten fir einen Neubau.
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Im Bereich der Einstufung beste Wohnlage liegt das Objekt
jedoch im durchschnittlichen Bereich. Etwaige Erwerber, die
bereit waren, einen mehrstelligen Millionenbetrag zu bezahlen,
werden sich jedoch fir eine andere Lage entscheiden.

Daher ist davon auszugehen, dass nach Ablauf der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer das Objekt abgerissen wird und das
Grundstuick — wie die unmittelbaren Nachbargrundstiicke — mit
einem Mehrfamilienhaus bebaut wird.

Die Differenz des Bodenwerts der potentiell mdglichen baurecht-
lichen Ausnutzung des Bewertungsgrundstticks bezogen auf die
aktuell realisierte bauliche Ausnutzung entspricht somit rd.
400.000 € (1.930.000 € - 1.530.000 €).

Als Zinssatz fur die Diskontierung wird hierbei auf die veroffent-
lichten Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses fiir
Einfamilienh&user abgestellt. Diese werden im Jahresbericht
2017 im Mittel mit 1,6 % sowie in einer Spanne von 1,1 % bis
2,1 % angegeben.

Aufgrund des Zeitpunkts bis zur moglichen Realisierung der
potentiell méglichen baulichen Ausnutzung in 30 Jahren mit
bestehenden Unsicherheiten bezogen auf die Entwicklung des
Immobilienmarktes in Miinchen wird der obere Spannenwert der
angegebenen Liegenschaftszinssatze von 2,1 % gewahlt.

Somit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein Wertzuschlag
fur die potentiell moégliche hdhere bauliche Ausnutzung von rd.
216.000 € wie nachfolgend dargestellt, welcher entsprechend als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal werterho-
hend berticksichtigt wird.

Diskontierter Bodenwert

Disk. Zeitraum Disk. Zins Disk. Faktor Barwert
30,00 Jahre 2,10 % 0,54 216.000,00 €
216.000,00 €
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3.3.3

Sachwertermittlung

Die Baukosten sind wegen der Wohnnutzung inklusive Mehrwertsteuer.

Gebéaudeart: Einfamilienhaus mit Garage
Baujahr: 1968
Wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Wirtsch. Restnutzungsdauer: 30 Jahre
BGF: ca. 464 m?
Wohnflache: ca. 286 m?
BGF/
Stiick Kostengruppen Wert Gesamtwert
467 m? | Herstellungskosten Gebaude 1.160 €/m? 541.720 €
32 m? | Herstellungskosten Garage 690 €/m?2 22.356 €
15 m2 | Herstellungskosten Gartenhauschen 700 €/m2 10.500 €
130 m | Herstellungskosten Einfriedung 250 €/m 32.500 €
1 Stiick | Herstellungskosten Kaminofen 5.000 €/st. 5.000 €
Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 612.076 €
Baupreisindex Deutschland (2015=100) - 9010
Wohngebaude - @-2010 '
Baupreisindex Deutschland (2015=100) - 110 60
Wohngebaude - Q3-2018 '
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 751.339 €
Alterswertminderung linear 62,50 % -469.587 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 281.752 €
Bauliche AuRRenanlagen 5% 14.088 €
Bodenwert 1.530.000 €
Vorlaufiger Sachwert 1.825.840 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) 1,14 251.053 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 2.076.893 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Erhdhung Bodenwert durch potentiell mogliche 216.000 €
bauliche Ausnutzung
Sachwert 2.292.893 €
Sachwert gerundet 2.300.000 €
Sachwert pro m? Grundsttcksflache 2.556 €
Bodenwertanteil 66,52 %
Sachwert pro m?2 BGF 4925 €
Sachwert pro m2 Wohnflache 8.042 €
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4 Verkehrswert/Marktwert

Definition gemaf
§ 194 BauGB

Gesamtbeurteilung
(Zusammenfassung)

Ergebnis

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Minchen Solln, das einer
guten bis sehr guten Wohnlage von Minchen entspricht.

Im Umfeld befinden sich tberwiegend wohnwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude. Die verkehrliche Anbindung sowie die Infrastruk-
tur insgesamt sind gut. Nachteilig wirkt sich der StralRenverkehr
auf der angrenzenden HofbrunnstraRe auf das Bewertungsobjekt
aus.

Bei den baulichen Anlagen handelt es sich um ein Einfamilien-
haus mit einer Garage. Das Geb&ude wurde 1968 errichtet und
verfugt dber eine durchschnittliche Ausstattung. Teilweise beste-
hen unterlassene Instandsetzungsmaflnahmen sowie Schon-
heitsreparaturen. Wesentliche Bauméangel bzw. Bauschaden
waren jedoch nicht erkennbar.

Der Grundriss sowie die Zimmeraufteilung werden heutigen
Wohnanspriichen noch gerecht. Mit einer Wohnflache von
insgesamt rd. 286 m2 handelt es sich um eine typisch ortsibliche
Grol3e fur ein Einfamilienhaus. Auch die Grundstiicksflache von
insgesamt 900 m2 entspricht einer marktgangigen Grol3e.

Der Verkehrswert wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Unter Berilicksichtigung der vorgefundenen Gegebenheiten sowie
aller den objektiven Wert beeinflussenden Faktoren, insbeson-
dere der allgemeinen Lage auf dem Immobilienmarkt zum Wert-
ermittlungsstichtag, wird der Verkehrs-/Marktwert des

Einfamilienhauses mit Garage
Hofbrunnstrale 5

81479 Minchen

Gemarkung Solln; Flurstiick 403/15

zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2018 wie folgt festgestellt:

2.300.000 €
(in Worten: zwei Millionen dreihunderttausend Euro)
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Plausibilisierung des
Verkehrswertes

Gemalf Jahresbericht 2017, Der Immobilienmarkt in Miinchen,
des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Minchen wer-
den Preise von freistehenden Einfamilienh&usern im Wieder-
verkauf fur durchschnittliche gute Wohnlagen, alle Ausstattungs-
standards, fuir die Baujahrsklasse 1950-1969 im Durchschnitt mit
8.900 €/m? Wohnflache, mit einer Spanne von 7.500 € bis
12.000 €/m? Wohnflache, angegeben. Die durchschnittliche
Grundstiicksflache betragt 620 m2 und die durchschnittliche
Wohnflache 160 mz2.

Bei der Baujahrsklasse 1970-1989 liegt der Preis bei durch-
schnittlich 7.900 €/m? Wohnflache, mit einer Spanne von 6.000 €
bis 10.000 €/m? Wohnflache.

Daruber hinaus ermittelte der Gutachterausschuss zwei Ver-
kaufsfalle in bester Wohnlage fur zwei Einfamilienhduser mit Bau-
jahr 1966 und 1974, einer Wohnflache von 225 m2 und 370 mz
und einer Grundstticksgrof3e von 842 m bzw. 650 m2, mit einer
Preisspanne von 10.800 €/m? bzw. 11.700 €/m? Wohnflache.

Hierzu ist jedoch anzumerken, dass es sich um bessere Wohn-
lagen handelt, da keine Larmbeeintrachtigung besteht; und die
Gebaude befinden sich in bestem Neubauzustand bzw. in einem
gut bis sehr gut renovierten Zustand.

Die Vergleichbarkeit mit dem bewertungsgegenstandlichen
Objekt ist daher nicht gegeben.

Unter Beriicksichtigung der vorgegebenen Marktdaten erscheint
der ermittelte Verkehrs-/Marktwert von rund 8.000 €/m? Wohn-
flache marktgerecht. Hierbei ist beriicksichtigt, dass sich das
Gebaude in einem nur durchschnittlichen bis leicht unterdurch-
schnittlichen Zustand befindet.
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Stellungnahme zum Im Beweisbeschluss wird dem Sachverstandigen aufgegeben, bei

Beweisbeschluss der Begutachtung auch die vorliegenden Privatgutachten bzw.
Kurzbewertungen (Anlagen B02, BO7) sowie die ,Anmerkungen
zu dem Gutachten in Anlage B 2 (Anlage K 8 zu BI, 29/27) der
Klagepartei, die Stellungnahme hierzu seitens des Sachverstan-
digen Robert Harter (VALORIS Immobilien Sachverstandigen
GmbH — Anlage B 15) und die Stellungnahme der Klagepartei
hierzu (Schriftsatz vom 16.06.2021, Bl. 42/47) sowie die sonsti-
gen Ausfihrungen der Parteien diesbeziiglich mit zu bertck-
sichtigen.
Die vorgegebenen Schriftstiicke wurden vom Sachverstandigen
durchgesehen und in seiner Einschatzung fur die Beurteilung des
Objektes gepruft und soweit notwendig mit beriicksichtigt.

Minchen, den 23. Méarz 2022

Peter Jagel FRICS
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Anlagen

Fotodokumentation

StraBenansicht

WC (EG)

Kiiche EG

Essbereich
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Flur (OG) Exemplarisches Zimmer

Terrasse (OG) Bad

Treppe (OG-DG)  Kiiche (DG)
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_ ol

Bad (DG)

S w2
Ansicht Garten v

on Balkon (DG)

Gartenansicht Gebaude
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Kaminofen (Freisitz)

Einfahrt und Zuwegung zum Geb&ude

Garage
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5.2 Lageplan

Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Miinchen Liegenschaftskataster
Prinzregentenstralie 5 Flurkarte 1 : 500
80538 Miinchen
Erstellt am 14.02.2022
Flurstick: 403115 Gemeinde:  Landeshauptstadt Mlnchen
Gemarkung: Solin Landkreis:  Kreisfrele Stadt
Bezirk: Oberbayern

5328274

Z
o
2
>

403/16

&)

403/15

403/19 ¢

403/20

Nicht maf3stabsgetreu
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5.3 Gebaudeplane

Erdgeschoss; nicht maRstabsgetreu
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Obergeschoss; nicht maRstabsgetreu

Dachgeschoss; nicht maRstabsgetreu
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Kellergeschoss; nicht maRstabsgetreu
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5.4

NHK-Standardstufen

Standardstufe Standardstufe Standardstufe Standardstufe Standardstufe Kost "
1 2 3 4 5
655 &/m* BGF T25&m* BGF 835 €im* BGF 1.005 &m* BGF 1.260 €m* BGF
1 1 1 1 1
635 £im* BGF 725 €m* BGF 833 €/m* BGF 1.003 £m* BGF 1.260 €m* BGF
Holzfachwerk, Ziegelmaver-  |ein-fzweischaliges Mauer- emn-oweischaliges Mauer- Verblendmavsnwerk, wsi- aufiwendig gestaltete Fassa-
werk; Fugenglattstrich. Putz,  [werk, z. B. Gitterziegel oder  |werk. z. B. aus Leichtziegeln. |schalig. hinterlidftet, Vorhang-  den mit konstruktver Glie-
erkdeidung mit Faserze- Hohlblocksteine; werpuizt und  |Kalksandstein, Gasbeton- fassade (z. B. Maturschigfer). [derung (Saulensteliungsn,
mentplatten, Bitumen- pestrichen oder steinen; Edelputz; Wame- Warmedammung (nach ca. Erker et ), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen Holzverkdeidung; nicht dimmverbundsystemn oder 2005) tigtede, Natursteinfassade,
K unststofiplatien; kein oder zeitpemaller Warmmeschutz Wammedammputz (nach ca Elements aus Kupfer-Elo-
deutfich nicht zeitgemaler (wor ca. 1805) 1205) xalblech, mehrgeschaossige
W armeschutz jvor ca. 1880) (Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
S0% 0% 179.40 €/m* BGF|
Ciachpappe, Faserzement- einfache Betondachsteine oder| Faserzement-Schindeln, be-  [glasiene Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z. B.
platten Wellplatten; keine bis  (Tondachziegel, Bitu- schichtete Betondachsteine  |Flachdachausbildung fw. als  |aus Schiefer oder Kupfer,
geringe Dachddmmung menschindeln; nicht zeitge- und Tondachziegel Dachtemrassan: Konstruktion in | Dachbegrpinung. befahrbares
mafle Dachdammung {vor ca. |Folienabdichtung; Rinnen und |Bretischichtholz, schweres Flachdach; aufwendig geglie-
1805) Fallrohre aus Zinkblech; Massivflachdach: besondere  (derte Dachlandschaft,
Dachdsmmang nach ca. Dachiormen, z. B. Mansarden- [sichthare Begendachkonstruk-
1905) Walmdach; Aufspamend3m-  [tionen; Rinnen und Fallrohre
rmumng, dberdurchschnittiche  |aus Kupfer; Dmmung im
DEmmung (nach ca. 2005) Passivhausstandard
S0% 50% 117,00 €/m" BGF|
Einfachwerglasung; einfache  [Zwefachverglasung (vorca. | Zweifachverglasung ( Dreffachwerglasung. Sonnen-  (grofle feststehends Fenster-
1885); Haustlr mit nicht 1285, Rollladen schutzplas, aufwendigere fidgchen, Spezialverglasung
zeitgemalem Wameschutz  |Haustir mit zeitgematam Rahmen, RoliSden (edektr.);  [(Schall- und Sonnenschutz);
(wor ca. 1885) ‘Warmeschutz (nach ca 1805) |hdherwertige Tiranlage z B, |Aulientiren in hochwertigen
mit Seitenteil, besonderer Materialien
Einbruchschutz
50% 50% 5,80 €lm” BGF|
L EL s T Il schweriowande, enfache massive ragende Innenwan-  [nicht ragende Innenwande in | Sichtmauenwerk, Wandver- gestaitete Wandablaufe (z. B.
fiiren PutzeLehmputze, einfache de, micht ragende Wande in  |massiver Ausflihmmg baw. mit |t3felungen (Holzpaneele) Pfeilervoriagen, abgesetzte
K alkanstriche; Fiillungstiren, |Leichtbauweise (zB. Holz- Dammaterial gefiillte Massivholztimen, Schiebetiir- |oder geschwungene
gestrichen, mit einfachen standerwande mit Gipskar- Standerkonstruktionen; elemente, Glastinen, Wandpartien); Vertafehumngen
Beschldgen ohne Dichtungen  [ton). Gipsdielen: leichte Taren, |schwere Tiren. Holzzargen strukturierte Torblater (Edelholz. Metall), Akustik-
Stahlzargen putz, Brandschutzwerkleidung;
raumhohe aufwendige
Tiirelemente
100% 91,85 €lm* BGF|
Holzbalkendecken ohne Fi-  [Holzbalkendecken mit Fl- Beton- und Holzbalkendecken |Diecken mit groerer Spann-  |Decken mit grofen Span -
lung. Spalierputz; Weich- lung, Kappendecken; Stahl-  (mit Tritt- und Luftschallschutz  |weite, Deckenverkleidung ten, gegliedert, Deckenverts-
holztreppe in einfacher Art und (oder Hartholztreppen in {z. B. schwimmender Estrich) |(HolzpaneeleKassatten); felungen (Edaiholz, Metsl);
Ausfiihrung; kein Tritt- einfacher Art und Ausfiihrung  |geradidufige Treppen aus gewendelte Treppen aus breite Stahlbeton-, Metall- oder
schallschutz Stahlbeton oder Stahl, Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage mit
Harfentreppe, Trittschall- Hartholzireppenaniage in hochwertigem Gelander
schuiz besserer Art und Ausfiihnung
100% 91,85 Elm” BGF|
Linoleum-, Teppich-, Laminat- |Linolewm-, Teppich-, Laminat- |Matursteinplatien, Fertig- hochwertiges Parkett,
und PVC-Bdden einfacher Art (und PVC-Bdden besserer Art  |parkett, hochwertige Fliesen,  |hochwertige Matursteinplatien,
und Ausfiihrung und Ausfihrung, Fliesen Temarzobelag. hochwertige hochwertige Edelholzbdden
Kunststeinplatizn Massivholzbdden auf gedamm-{auf gedsmmier Unterkonstrk-
ter Unterkonstruktion tion
25% 5% 40,38 €lm* BGF|
einfaches Bad mit Standard- |1 Bad mit WC, Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und 1 - 2 Bader mit thw. zwei mehrere grofiziigige, hoch-
WC, Installation auf Putz Badewanne; einfache Wand- | Badewanne, Gaste-WE. Wand{Waschbecken, tw. Bidet/ wertige Bader, Gaste-WC:
(Oifarbenanstrich, enfache und Bodenfliesen, teilweise und Boderfliesen, raumhoch  |Urinal, Gaste-WC, boden- hochwertige Wand- und
F\/C-Bodenbeldgs gefliest g=fliest gleiche Dusche; Wand-und  (Bodenplatien (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- strukturiert, Einzel- und
habener Qualitit Flachendekors)
100% 90,45 €lm* BGF|
Einzeiifen, Schwerkrafthel- Fem- oder Zentralnezung, elekironisch gesteuerts Fem-  |Fullbedenheizung. Solarkol- | Solarkollekioren fir Warm-
zung einfache Wammiufthezung, oder Zentralheizung, lektoren fiir Warmwasser- wassererzeugung und
einzelne Gasaullenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung. Zusatzlicher Heizung, Blockheizkratwerk,
thermen, Machtstromspeicher, |Brennwertkessel Faminanschiuss Wamepurmpe, Hybrid-
Fullbodenhezung (vor ca. Systeme: aufwendige
1805) zusitziche Kaminanlage
100% T3.15 &lm* BGF|
sehr wenige Steckdosen wenige Steckdosen, Schalter  |zeitgermalie Anzahl an zahlreiche Steckdosen und ideo- und zentrale Alanman-
Schalter und Sicherungen, und Sichenmgen Sieckdosen und Lichtaus- Lichtauslisse, hochwerige lage, zentrale Lifung mit
kein Fehlerstromschutz- lgssen, Zahlerschrank (ab ca. |Abdeckunpen, dezentrale Wametauscher. Klimaaniage,
schalter (F1.Schalter), Leitun- 1285) mit Unterverteilung und |Lidfung mit Wammetauscher, |Bussystem
gen teilweise auf Putz Kippsicherungen mehrere LAMN- und Femseh-
igungsanteil anschlisse
6% 100% 50,10 €lm* BGF|
Kostenansatz nach Gewichtung Standardstufe 821,98 €'m* BGF|
Kostenansatz fur Berechnung gerundet 820,00 €/m* BGF
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5.5 Allgemeine Auftragsbedingungen

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

2. Bei der Ortshesichtigung wurden keine Maf3prifungen, Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bo-
denuntersuchungen und keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen aus-
gefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung sind durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung) erfolgt.

3. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschéden ist nicht erfolgt. Es wird
ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

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

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

6. Eswird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Ab-
gaben, Beitrdge, Geblhren etc., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnten, erhoben und
bezahlt sind.

7. Die Flachenangaben wurden soweit mdglich anhand der tiberlassenen Unterlagen auf Plausibilitat
Uberpriift. Eine detaillierte Uberpriifung (z. B. AufmaR) der Flachen erfolgte nicht. Flachenmehrun-
gen oder -minderungen kdénnen dementsprechend Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes
haben.

8. Es wird auftragsgemal ungeprift davon ausgegangen, dass Mieten, Pachtzinsen und sonstige
vertragsgemane Zahlungen in der genannten Héhe auch regelmafig gezahlt werden und ein Zah-
lungsriickstand 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 beschrénkt. Der Haftungsbetrag wird auf
20 % des Wertes - maximal 10.000.000 € - begrenzt.

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

Einfamilienhaus mit Garage
Hofbrunnstral3e 5
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