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Ergebnisubersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 324385 vom 07.07.2026 —

1.1 Objektart

1.2 Grundstiick
Grundbuch:

GrundstiicksgréRe:

Lagebewertung:

1.3 Bauliche Anlagen
Gebaude:

Anzahl Einheiten:
Anzahl PKW-Stellplatze:
Wohn- /Nutzflache:
Gesamtflache:
Endenergieverbrauch:
Baujahr:
Nutzungsdauer:

Ausstattungsstandard:

1.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:
Verkehrswert:

Verkehrswert / m%

1.5 Kennzahlen

Rohertrag / Jahr:

Bewirtschaftungskosten / Jahr:

Reinertrag / Jahr:

Liegenschaftszinssatz:

Reihenmittelhaus
RMH, 135 m* WF, Zustand fiktive Sanierung

Miinchen, _

234 m?
durchschnittliche Wohnlage

Reihenmittelhaus

1 Wohneinheit

Keine

134,8 m?> Wil., 51,2 m? Nfl.

186 m?

k. A.

1925 (fiktiv 2000, nach Modernisierung)
80 Jahre (GND), 56 Jahre (RND)

Stufe 3 gemaR ImmoWertV

04.10.2024
631.000 €
4.681 €/m> WAl., 3.392 €/m> W-/Nfl.

31.684 €
2.845€
28.839 €
2,30 % / Jahr
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Ergebnislbersicht fortfahrend

Ertragswert (unterstiitzendes Verfahren):
Rohertrag, Faktor:

Reinertrag, Faktor:

Ertragswert d. baul. Anlagen:

Bodenwert:

Sachwert (vorrangiges Verfahren):

Zusammenfassung der Wertermittiung

Vorlaufig, vor boG*
1.040.839 €

32,9

36,1

548.092 €

492.747 €

Vorlaufig, vor boG*

1.013.959 €

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.

* boG steht fiir besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Hier werden am Ende der Bewertungsverfahren Zu- und Abschlage verrechnet.

Endergebnis

658.239 €
20,8

22,8
52,7%
47,3%

Endergebnis

631.359 €
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2. Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

— Auftragsbeschreibung und Wiirdigung der Bewertungsergebnisse —

2.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Reihenmittelhaus (RMH, 135 m? WF, Zustand fiktive Sanierung) in Miinchen. Der
Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 04.10.2024 — der Qualitatsstichtag entspricht dem
Wertermittlungsstichtag.

Alle in diesem Gutachten aufgefiihrten wertrelevanten Merkmale des Wertermittiungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die werirelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittiung erfolgt in Abschnitt 2.

2.2 Zweck der Bewertung

Autragsgemas v

2.3 Besonderheiten des Auftrags

AuftragsgemaR wird der 04.10.2024 als Wertermittlungsstichtag festgelegt. Zu diesem Zeitpunkt ist
das Objekt zwar vermietet, weist jedoch einen erheblichen Instandhaltungs- und
Modernisierungsstau auf und ist in diesem Zustand nicht marktgéngig verwertbar. Der hieraus
resultierende Zustandsnachteil wird nicht im Liegenschaftszinssatz, sondern gesondert iiber den
Abzug der zur Herstellung eines marktiblichen Zustands erforderlichen Sanierungskosten als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) beriicksichtigt.

2.4 Besichtigungstermin

Eine fachgerechte, dem Auftrag geméRe Ortsbesichtigung der zu bewerteten Immobilie wurde durch
den Auftragnehmer am 30.04.2026 durchgefiihrt. Bei der Besichtigung waren anwesend:

2.5 Besichtigungsablauf

Nach einem kurzen Austausch zwischen den Anwesenden startete die Begehung des Objekts von
innen. Vorab wurde die Erlaubnis zum Fotografieren eingeholt. Wahrend des Termins wurden Fotos
gemacht, um den Zustand und wichtige Details fiir die Bewertung festzuhalten. Danach sahen wir
uns die AuRenbereiche an.

2.6 Dokumente und Informationen zur Wertermittiung

Fur die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Prifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und beriicksichtigt. Diese Arbeit
enthélt eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

2.7 Ubereinstimmung

Die Ubereinstimmung des bewertungsrelevanten Grundstiicks mit den vorliegenden Angaben und
Kennziffern konnte anhand des Grundbuchauszugs, der Flurkarte sowie im Rahmen der
Objektbesichtigung eindeutig verifiziert werden. Die angegebene Grundstiicksgrofie wurde mithilfe
der Flurkarte grafisch tberprift und im Hinblick auf ihre Plausibilitat als zutreffend eingestuft.

2.8 Nutzung des Bewertungsobjekts

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

2.9 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Das Grundstiick ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut. Das Jahr der Bezugsfertigkeit ist mit 1925
angegeben, und die GrélRe des Baukodrpers betragt ca. 286 m? (basierend auf der Brutto-
Grundflache).
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3. Lage
3.1 Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abruf iber APl —

XXXXX, 81377 Miinchen, BY
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3.2 Lage - Lageplan
— Die nachfolgende Darstellung ist nicht maRstabsgerecht —
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3.3 Lagebeschreibung

— Beurteilung der Makro- und Mikrolage —

3.3.1 Makrolage

Munchen ist die Landeshauptstadt des Freistaats Bayern und zahlt zu den wirtschaftlich starksten,
kaufkraftstarksten und nachfragestarksten Immobilienstandorten Deutschlands. Die Stadt ist Sitz
zahlreicher national und international bedeutender Unternehmen und verfiigt Gber einen breit
diversifizierten Arbeitsmarkt, der insbesondere durch Technologie, Industrie, Forschung, Verwaltung,
Dienstleistungen, Medien, Medizin und den Hochschulsektor gepragt ist. Die Uberregionale
Verkehrsanbindung ist durch mehrere Autobahnanschlisse, den Hauptbahnhof mit
Fernverkehrsverbindungen sowie den internationalen Flughafen Minchen sehr gut. Ergédnzend
besteht ein leistungsfahiges Netz aus U-Bahn, S-Bahn, Tram- und Buslinien.

Die Stadt bietet eine sehr gute Versorgung mit Bildungs-, Kultur-, Freizeit-, Gesundheits- und
Verwaltungseinrichtungen. Aufgrund der hohen Lebensqualitat, der wirtschaftlichen Starke und des
begrenzten Angebots an Wohnraum ist der Miinchner Wohnimmobilienmarkt seit Jahren durch eine
hohe Nachfrage gepragt. Das Bewertungsgrundstuick liegt im Stadtbezirk Sendling-Westpark im
stidwestlichen Minchner Stadtgebiet. Der Stadtbezirk stellt einen etablierten Wohnstandort mit guter
infrastruktureller Einbindung, Nahe zur Innenstadt sowie dem Westpark als bedeutender Griin- und
Erholungsflache dar. Innerhalb des Miinchner Stadtgebiets ist die Lage nicht den Spitzenlagen
zuzuordnen, sondern als durchschnittliche bis solide Wohnlage mit urbaner Pragung, guter
Nachfragefahigkeit und grundsatzlich guter Marktfahigkeit einzuschatzen.

3.3.2 Mikrolage

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich am XXXXX im Munchner Stadtbereich Untersendling/
Westpark. Die nahere Umgebung ist durch eine gewachsene innerstadtische Wohnlage gepragt, in
der Reihenhausbebauung, kleinere Wohngebaude, mehrgeschossige Wohnbebauung sowie
punktuell ergédnzende gewerbliche Nutzungen vorhanden sind. Das Umfeld weist damit eine fur den
Stadtbereich typische gemischte Struktur auf, wobei die Wohnnutzung tberwiegt. Die Versorgung mit
Einrichtungen des taglichen Bedarfs ist aufgrund der innerstadtischen Lage als gut zu beurteilen.
Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsangebote, Schulen, Kindergarten, medizinische Versorgung
sowie gastronomische Angebote sind im weiteren Umfeld vorhanden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie an das ibergeordnete Strallennetz ist
gut. Positiv wirkt sich zudem die Nahe zum Westpark aus, der als gréRere Griin- und
Erholungsflache einen wichtigen Lagevorteil fiir die Wohnqualitat darstellt. Lagebedingt bestehen
jedoch verkehrsbedingte Immissionen durch den Luise-Kiesselbach-Platz bzw. die umliegenden
Verkehrsachsen. Diese beeinflussen die Wohnqualitat und sind bei der Lagebeurteilung zu
berlcksichtigen. Die gewerbliche Nachbarschaft wird als Bestandteil der 6rtlichen Umfeldpragung
qualitativ gewtrdigt, mangels belastbarer Quantifizierung jedoch nicht gesondert wertmindernd
angesetzt. Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche innerstadtische Wohnlage mit guter
Infrastruktur, guter Erreichbarkeit, Nahe zu Griinflachen und lagebedingten Beeintrachtigungen
durch den StraRenverkehr.
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4. Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Miinchen —

Grundbuch von MUnchen,_ zum Stand 30.06.2026

Lfd. Gemarkung Flurstiick GroRe (m?) Anteile Gesamt (m?)
Wirtschaftsart

A 234 ~ gesamt - 234,0

Grundstiicksflache: 234,0

Erganzungen zum Bestandsverzeichnis

XXXXX, Wohnhaus, Hofraum, Garten

Abteilung Il

Baubeschrankung fir LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN; gemaf Bewilligung
vom 5.8.1920 ; eingetragen am 4.9.1920; hierher ibertragen am 8.2.
1985 .

Die Baubeschrankung hat fur das Wertermittiungsobjekt keine Wertrelevanz

Abteilung Il

Belastungen des Grundstiicks durch im Grundbuch verzeichnete Schuldverhaltnisse in Abteilung Il
bleiben in diesem Gutachten unberticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese Belastungen
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Grundbuch - fortfahrend

entweder beim Verkauf des Grundstiicks beseitigt (z.B. durch Léschung im Grundbuch), abgegolten
bzw. bei einer Beleihung des Grundsticks bereits durch die Bank bertcksichtigt wurden.
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Rechtliche Gegebenheiten (Offentliches Recht)

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

5.1 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Das Objekt ist zum Wertermittiungsstichtag sanierungsbediirftig und daher weit unter Marktmiete
vermietet.

5.2 Angabe im Flachennutzungsplan

GemalR dem § 3 ImmoWertV ist der Entwicklungszustand des Grundstiicks ein baureifes Land .

5.3 Baurechtliche Voraussetzungen

Das Baurecht des Grundstiicks bemisst sich gemaR dem Inhalt des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

5.4 Baureserve

Eine Baureserve konnte sachversténdig nicht festgestelt werden.

5.5 Baugenehmigung

Aus den vorliegenden Unterlagen zur Bauakte geht hervor, dass eine Baugenehmigung fir die
vorhandene Bebauung vorliegt. Soweit aus den vorliegenden Planen erkennbar ist, wurde das
Gebaude entsprechend der genehmigten Pléne errichtet.

5.6 ErschlieBungszustand / abgabenrechtliche Situation

Das Grundstiick ist Gber die Luise-Kiesselbach-Platz verkehrstechnisch erschlossen. Ein
ErschlieBungsbeitrag wird nicht mehr erhoben. Bei der ||| 2 ce't es sich um
eine endgliltig hergestellte HauptverkehrsstralRe. Das Wertermittlungsobjekt und die
ErschlieRungsstralRe liegen anndhernd niveaugleich. Das Grundstiick ist tiber Ver- und
Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz an Kanal, Strom, Gas, Wasser
und Telefon angeschlossen. Zum Wertermittlungsstichtag konnten keine weiteren &ffentlich-
rechtlichen Beitrage und nichtsteuerlichen Abgaben festgestellt werden, die noch zu entrichten
waren. Daher wird davon ausgegangen, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht
mehr zu entrichten waren.

5.7 Denkmal- und/oder Ensembleschutz

Es besteht weder Denkmal- noch Ensembleschutz.
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Rechtliche Gegebenheiten (Offentliches Recht) — fortfahrend

5.8 Kriegslastenverzeichnis

Die Einsichtnahme in das Kriegslastenverzeichnis wurde mangels jeglicher Verdachtsmomente
bezlglich etwaiger Kriegslasten beim vorliegenden Objekt nicht durchgefiihrt. Es liegen keine
Anzeichen vor, die auf eine Belastung des Objekts mit Kriegslasten hindeuten.

5.9 Erhaltungssatzung

Fir das Wertermittlungsobjekt gilt die Erhaltungssatzung Sendling-Westpark™ (Milieuschutzsatzung
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB), vom Stadtrat am 16.12.2020 beschlossen, am 21.01.2021
ausgefertigt und unbefristet in Kraft. Das Objekt liegt innerhalb des Geltungsbereichs. Rechtsfolge ist
nach § 2 der Satzung eine Genehmigungspflicht fiir Riickbau, Anderung und Nutzungsénderung
baulicher Anlagen; ergénzend bestehen das gemeindliche Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr.
4 BauGB sowie — nur fir Mehrfamilienhauser ab elf Wohnungen (§ 250 BauGB i. V. m. § 2 GBestV-
Bau, bundesrechtlich bis Ende 2030, landesrechtlich derzeit bis 31.12.2026) — ein
Umwandlungsvorbehalt.

Fir das bewertete, fiktiv sanierte Reihenmittelhaus ergibt sich hieraus keine Verkehrswertminderung.
Der Umwandlungsvorbehalt greift mangels Mehrfamilienhauses nicht, und ein aufteilungs- oder
aufwertungsbedingtes Wertpotenzial, das die Satzung beschranken kdnnte, besteht bei diesem
Objekttyp nicht. Die unterstellte fiktive Sanierung entspricht einer Modernisierung auf zeitgemafien
Standard und damit dem im Milieuschutz genehmigungsfahigen Regelfall; sie steht nicht im
Widerspruch zur Satzung und rechtfertigt keine Kiirzung der abgeleiteten Restnutzungsdauer. Ein
besonderes objektspezifisches Merkmal nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV liegt nicht vor. Ein gesonderter
Abschlag unterbleibt auch aus Griinden der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV), da die vom
Gutachterausschuss abgeleiteten Bodenrichtwerte und Anpassungsfaktoren die Lage im
Satzungsgebiet bereits abbilden und ein zusatzlicher Ansatz zu einer Doppelerfassung fiihren wirde.
Die Erhaltungssatzung wird daher nachrichtlich dokumentiert, ohne die Wertermittlung zu
beeinflussen.
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Rechtliche Gegebenheiten (Offentliches Recht) — fortfahrend

5.10 Lage in der Erhaltungssatzung

all B |

=0

Erhaltungssatzung §|
Sendling-Westpark il

| Bestandteil der Erhaltungssatzung ‘
"Sendling-Westpark" §

£

| Referal fir Stadtplanung |
und Bauvordnung HA 1722 3
31072020 AM‘BSOC‘

s~ 4 L0000 %) =d | ,!

5.11 Mietpreisbremse

GemaR § 556d Abs. 1 BGB darf bei Bestandswohnungen in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt die Miete zu Beginn eines neuen Mietverhéltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete
héchstens um 10 % Uberschreiten. Die Landeshauptstadt Minchen, einschlieBlich des Lagebereichs
des Wertermittlungsobjekts, ist als entsprechendes Gebiet ausgewiesen, sodass die Regelungen der
sogenannten Mietpreisbremse Anwendung finden.

Dartliber hinaus bestimmt § 558 Abs. 3 BGB, dass die Miete innerhalb eines bestehenden
Mietverhaltnisses innerhalb von drei Jahren grundsatzlich um héchstens 20 % erhéht werden darf
(Kappungsgrenze). In Miinchen gilt aufgrund der Kappungsgrenzenverordnung fir Gebiete mit

besonders angespanntem Wohnungsmarkt eine reduzierte Grenze von 15 % innerhalb von drei
Jahren.

Mieterhdhungen sind somit sowohl bei Neuvermietungen als auch im laufenden Mietverhaltnis nur in
dem gesetzlich vorgegebenen und entsprechend begrenzten Rahmen zulassig.

5.12 Sanierungsvermerk

Im Grundbuch ist kein Sanierungsvermerk eingetragen.
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Rechtliche Gegebenheiten (Offentliches Recht) — fortfahrend

5.13 Wohnungsbindung
Das Objekt unterliegt nicht der Wohnungsbindung gemaf Wohnungsbindungsgesetz WoBindG.

5.14 Offentlich-rechtliche Gefahrengebiete und Versicherbarkeit (Naturgefahren)

Uberhohte Umweltrisiken kénnen (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken auszurichten und kénnen unter Umstanden teurer werden.
Versicherungen machen Policen und Banken die Beleihbarkeit abhangig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentlichen Naturgefahren wurde am 25.06.2026 bei der
Datenanbieterin Geoveris abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

. Schneelastzone: 1a (1 gering - 3 hoch)

. Erdbebenzone: keine Gef. (Intensitat <6)

. Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefahrdung)

. Starkregen Gefahrenklasse: SGK 1 (geringe Gefahrdung)

5.15 Abstandsflacheniibernahmen , Baulasten
Von einer Abstandsflachenibernahmen ist aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten nicht

auszugehen. Verdachtsmomente oder Hinweise sind nicht vorhandnen.

Ein Baulastenverzeichnis wird in Bayern nicht gefuhrt. Im Grundbuch sind keine Eintragungen
vorhanden. Dem AG sind hierzu ebenfalls keine Tatsachen bekannt.
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Grundstiick — Beschreibung

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

6.1 Grundstiicksform / Grundstiicksabmessungen / Topographie

Das Grundstiick ist regelmafig geschnitten und ist als eben zu bezeichnen. Das Grundstiick ist 36m
lang und knapp 7 m breit. Die Gesamtflache aus den Grundbuchangaben betragt 234 m2.

6.2 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das vom Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwertgrundstiick ist mit dem
Bewertungsgrundstlick grundsatzlich vergleichbar.

Bei der Bewertung wird der Bodenrichtwert einer Anpassung gemafl den Umrechnungskoeffizienten
zur wertrelevanten Geschossflachenzahl nach den Vorgaben des ortlichen Gutachterausschusses
sowie einer konjunkturellen Anpassung unterzogen. Siehe hierzu den nachfolgenden
Berechnungsteil des Gutachtens.

6.3 Aufteilung

Das Haus ist ein typisches Reihenhaus. Es verfiigt Gber ein enges, schmales Grundstiick, wo das
Wohnhaus stral3enseitig angeordnet ist.

6.4 Einfriedung

Der Garten ist einerseits mit einer Mauer eingefast, anderseits mit Hecken und am Kopf mit einem
Holzzaun.

6.5 Schadliche Bodenverdnderungen / Baugrund- und Bodenverhéltnisse

Schadliche Bodenveranderungen waren beim Ortstermin nicht erkennbar. Es wurden im Rahmen der
Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augenscheinlich
ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse. Gemall dem Auftrag wurden weitere Nachforschungen beziglich schadlicher
Bodenveranderungen nicht durchgefihrt.

6.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden vom unterzeichnenden Sachverstandigen sehr deutliche
Belastigung durch Strallenlarm am Luise-Kisselbach_Platz festgestellt. Die am Objekt unmittelbar
anliegende Lautstarke wurde im Termin mehrmals mit einem Dezibelmesser aufgenommen und
Uberprtft. Aus sachverstandiger Sicht beeinflussen die nachweisbaren und messbaren Immissionen
den Verkehrswert, und sind bei der Bewertung des Objekts zu beriicksichtigen.

In diesem Gutachten geht der Sachverstandige damit von negativen, also den Verkehrswert
beeinflussenden, Immissionen aus. GemaR § 8 Abs. 2 ImmoWertV gilt: Allgemeine
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstliicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.
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Grundstick — Beschreibung — fortfahrend

Immissionen treten regelmafig auf und werden im Sach- und Ertragswertverfahren bereits in der
Ermittlung des Bodenwerts berlcksichtigt.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung

— Beschreibung des Gebadudes, der Aufienanlagen, der Nutzung —

7.1 Allgemeiner Hinweis zur Gebdudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefihrten
Erhebungen (vgl. Fotodokumentation in den Anlagen), die vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellten bzw. erganzend beschafften Unterlagen sowie die im Zuge des Ortstermins erteilten
Auskiinfte.

Es werden die augenscheinlich erkennbaren und pragenden baulichen Gegebenheiten sowie die
vorhandenen Ausstattungsmerkmale beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch
Abweichungen auftreten. Aussagen zu konstruktiven Bestandteilen, die nicht sichtbar waren,
beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, auf Hinweisen wahrend der Besichtigung oder auf
sachverstandigen Annahmen entsprechend baujahrestypischer Erfahrungswerte.

Die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen, Installationen und Bauteile wurde nicht oder nur
stichprobenhaft Gberpruft. Sie wird im Rahmen dieses Gutachtens grundsatzlich unterstellit.
Bautechnische Mangel wurden nur insoweit aufgenommen, wie sie bei der zerstdérungsfreien
Ortsbesichtigung eindeutig erkennbar waren. Mégliche Auswirkungen solcher Mangel auf den
Verkehrswert wurden in dieser Wertermittlung pauschal bericksichtigt.

Weitergehende Untersuchungen, etwa auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, auf Feuchte- oder
Schimmelproblematiken oder auf gesundheitsgefahrdende Baustoffe, wurden nicht durchgefihrt.
Sollten detaillierte Feststellungen hierzu gewtinscht sein, wird empfohlen, eine vertiefende
Begutachtung durch einen entsprechend qualifizierten Bausachversténdigen fir Schaden an
Gebauden bzw. durch Fachunternehmen des jeweiligen Gewerks vornehmen zu lassen.

7.2 Energetische Eigenschaften des Gebaudes

Untersuchungen zur Energieeffizienz des Gebaudes im Hinblick auf das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) wurden — soweit nicht ausdricklich erwahnt — nicht vorgenommen. Ein Energieausweis lag
zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor. Aufgrund des Baujahres und der vor Ort vorgefundenen
Bausubstanz ist eine energetische Modernisierung, wie im Gutachten unterstellt, erforderlich, um
einen zeitgemalen Wohnkomfort herzustellen und eine marktgerechte Vermietung oder
Eigennutzung zu gewabhrleisten.

7.3 Struktur und Nutzung des Gebaudes

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein kleines, typisches Reihenmittelhaus, schmal
geschnitten und mit einem zentralen Treppenhaus zu Wohnzwecken errichtet. Der Baukorper ist
funktional und flacheneffizient angelegt.

7.4 Beurteilung der Beliiftungsverhaltnisse

Die Beluftungsverhaltnisse sind gut. Die Kiiche, das Bad und alle Aufenthaltsraume verfligen Uber
Fensterdffnungen und kénnen somit manuell be- und entluftet werden. Einzig die

Lagerraume im Keller sind innenliegend und haben keine Luftungsmdglichkeiten ins Freie.

Das Gebaude verfligt baujahrkonform nicht lber mechanische Liftungsanlage.

Eine Ausnahme stellt die mechanische Abluft ins Freie, der Kiiche dar.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung — fortfahrend

7.5 Vertikale ErschlieBung und Nutzung der Geschosse

Samtliche oberirdischen Geschosse werden zu Wohnzwecken genutzt. Das Kellergeschoss dient als
Nutzflache der Versorgung und Unterbringung der haustechnischen Anlagen.

7.6 Bauzustand und Beurteilung des Objektes

Die Ortsbesichtigung erfolgte wahrend einer laufenden Kernsanierung des Wertermittlungsobjekts.
Da der Wertermittlungsstichtag rund zwei Jahre vor dem Besichtigungszeitpunkt liegt, war fir die
Wertermittlung nicht der bei der Besichtigung vorgefundene Zustand, sondern der Zustand zum
Wertermittlungsstichtag mafRgeblich. Zu diesem Zeitpunkt befand sich das Gebaude in einem
unsanierten und schlechten baulichen Erhaltungszustand. Dieser wurde anhand vorliegender
zeitnaher Bilddokumentationen nachvollziehbar belegt und der Bewertung zugrunde gelegt.

7.7 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust einer Immobilie, der sich unvermeidbar mit
zunehmendem Alter einstellt. Sie ist Folge des Verschlei3es und der technischen Abnutzung der
Bausubstanz sowie der allgemeinen Wertentwicklung von Immobilien im Laufe der Zeit. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer der Immobilie berechnet. Diese gibt an,
wie viele Jahre die Immobilie voraussichtlich noch genutzt werden kann.

7.8 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

Alterswertminderung und Instandhaltungsstau sind zwei wichtige Faktoren, die bei der
sachverstandigen Bewertung von Immobilien den Wert mindern. Es ist jedoch wichtig, diese beiden
Begriffe klar voneinander abzugrenzen, da sie unterschiedliche Auswirkungen auf die Bewertung
haben. Die Alterswertminderung ist ein altersbedingter Wertverlust, der bei allen Immobilien eintritt.
Der Instandhaltungsstau hingegen ist ein wertmindernder Faktor, der durch vernachlassigte
Instandhaltung entsteht.

Bei der Immobilienbewertung missen beide Faktoren berlicksichtigt werden. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer berechnet, wahrend die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten fiir die Beseitigung des Riickstaus berechnet wird.

7.9 Beurteilung des Instandhaltungszustands

Zum Wertermittlungsstichtag wies das Gebaude infolge einer tiber Jahre unzureichenden
Instandhaltung einen erheblichen Instandhaltungs- und Modernisierungsstau auf. Der bauliche
Zustand war derart beeintrachtigt, dass nach dem Wertermittlungsstichtag eine umfassende
Kernsanierung durchgefiihrt wurde.
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7.10 Beurteilung der ModernisierungsmaBnahmen

Nach dem Wertermittlungsstichtag wurde das Gebaude einer umfassenden Kernsanierung
unterzogen. Fur die Beurteilung des fiktiv sanierten Gebaudezustands hat der Sachverstandige auf
Grundlage der vorgelegten Planunterlagen, der Fotodokumentation sowie des im Rahmen der
Ortsbesichtigung festgestellten Baufortschritts einen aus seiner fachlichen Sicht marktiblichen und
plausiblen Sanierungsumfang abgeleitet. Dieser umfasst insbesondere Mallinahmen an der
Gebaudehdille, die Erneuerung der Fenster und des Daches, die Modernisierung der
Innenausstattung einschlieRlich Wand-, Decken- und Bodenoberflachen, die vollstandige Erneuerung
der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Sanitar und Elektro) sowie die Modernisierung der
Sanitarbereiche.

Der der Wertermittlung zugrunde gelegte Sanierungsumfang stellt eine sachverstandige Annahme
far die Bewertung des fiktiv sanierten Zustands zum Wertermittlungsstichtag dar. Er erhebt keinen
Anspruch auf eine vollstandige Ubereinstimmung mit sédmtlichen tatséchlich ausgefiihrten oder
kiinftig noch ausgefihrten Bauleistungen. Mal3geblich ist vielmehr, dass die unterstellten
MafRnahmen nach Art und Umfang geeignet sind, einen markttiblichen, umfassend modernisierten
Gebaudezustand abzubilden. Die zugrunde gelegten Annahmen und Kostenansatze sind in Anlage
A12 dargestellt.

7.11 Beurteilung der Grundrissqualitéat

Die Gruinsrissqualitat ist als funktional und gut zu bezeichnen.

7.12 Beurteilung der Belichtungsverhéltnisse

Die nBelichtungsverhaltnisse, sind fir ein Reihenhaus typisch und als ausreichend zu bezeichnen.

7.13 Flachen und sonstige Kennzahlen

Die Berechnung der Flachen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin angegebenen
Werte wurden vor Ort Uberschlagig gepruft, bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen
Uberschlagig mit fur die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.

7.14 Bautechnische Beanstandungen

Bautechnische Beanstandungen konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt werden. Die
Aufstellung der bautechnischen Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit, da
das vorliegende Gutachten kein qualifiziertes Bauschadensgutachten ersetzen soll und kann.

7.15 Tabellarische Auflistung der Gebadudemerkmale

In den Anlagen zu dieser Arbeit ist eine Aufstellung der wesentlichen Merkmale des Gebaudes
hinzugefigt.
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7.16 Barrierefreiheit - Wohnungsbau

Barrierefreiheit im Wohnungsbau bedeutet, dass Gebaude und Wohnungen so gestaltet sind, dass
sie von Menschen mit unterschiedlichen kérperlichen oder sensorischen Einschrankungen
grundsatzlich ohne fremde Hilfe genutzt werden kénnen.

Wesentliche Anforderungen betreffen insbesondere einen stufenlosen Zugang zum Gebaude,
ausreichend breite Tlren und Verkehrsflachen, geeignete Bewegungsflachen innerhalb der Raume
sowie eine entsprechend ausgestattete Sanitar- und Kiichenplanung. Maf3gebliche technische
Anforderungen ergeben sich in Deutschland insbesondere aus der DIN 18040-2 Barrierefreies
Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®. Ergénzend enthalten die jeweiligen
Landesbauordnungen Vorgaben zur barrierefreien Ausgestaltung von Wohngebauden.

Es wird zwischen barrierefrei nutzbaren Wohnungen und rollstuhlgerecht nutzbaren Wohnungen
unterschieden. Barrierefreie Wohnungen erméglichen eine weitgehend schwellenarme und
komfortable Nutzung fiir Personen mit eingeschrankter Mobilitat. Rollstuhlgerechte Wohnungen
erfullen dariber hinaus weitergehende Anforderungen, insbesondere grofiere Bewegungsflachen,
unterfahrbare Einrichtungen sowie ausreichende Wendeflachen von regelmaflig mindestens 1,50 m
x 1,50 m.

Das Wertermittlungsobjekt erfillt diese Anforderungen nicht.

Der Zugang zum Gebaude erfolgt ausschlielich Gber mehrere Stufen. Ein stufenloser Zugang ist
nicht vorhanden. Die vertikale Erschlielung der Geschosse erfolgt Gber eine innenliegende Treppe.
Ein Personenaufzug ist nicht vorhanden.

In den maligeblichen Aufenthaltsrdumen stehen zudem nicht durchgéngig die fir eine barrierefreie
Nutzung erforderlichen Bewegungsflachen zur Verfliigung. Weder der Zugang zum Garten noch der
Austritt auf den Balkon sind schwellenlos ausgebildet. Auch die vorhandenen Badezimmer
entsprechen weder den Anforderungen einer barrierearmen noch einer barrierefreien Ausgestaltung.

Das Gebaude erflllt daher insgesamt nicht die Voraussetzungen einer barrierefreien Nutzung und ist
insbesondere nicht fir eine rollstuhlgerechte Nutzung geeignet.
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7.17 Allgemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebaude,
technischer Gebaudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

7.18 Gebaude
Gebaudeart:
Baujahr:

Gesamtflache:

Geschosse:

Grindung:

Geschossdecken:

Geschosshodhen:
Mauerwerk:
Fassade:
Fenster:
Verschattung:
Dach:

Treppenhaus:

Reihenmittelhaus

1925

Wohnflache: =~ 134,8 m?
Nutzflache: = 51,2 m?
Wohn-/Nutzflache: = 186 m?
Brutto-Grundflache: = 264 m?

Unter-, Erd, Ober- und Dachgeschoss
Bei Besichtigung nicht feststellbar
Stahlbeton und Holzbalkendecken
Normale Deckenhdhe

Massiv — Ziegel

Einfache Putzfassade
Kunststofffenster

Rollladen, einfache Ausflihrung
Satteldach — Ziegel

Massivtreppe

7.19 Technische Gebaudeausstattung

Warmetechnik:

Raumlufttechnik:

7.20 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile:

7.21 Stellplatz

Stellplatz:

7.22 Garage

Garage:

Ol

Keine

Keine

Nicht vorhanden

Keine Garage
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

7.23 AuBenanlagen

Aullenanlagen: Einfache Aufienanlagen
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Wertermittlungsverfahren — Begriindung der Verfahrenswahl

— GemaRk § 6 ImmoWertV —

— Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A23 —

8.1 Grundsatze der Verfahrenswahl

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu
begriinden. Eine Ubersicht tiber die Bewertungsschemata ist dieser Arbeit mit A23
Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung angefugt.

8.2 Grundsaétze der Verfahrenswahl

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundséatzlich das Vergleichswert-, Ertragswert-
bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s liegt im sachverstandigen Ermessen des
Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des Immobilienmarktes jeweils zu berticksichtigen sind. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter
Wirdigung seiner/ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundséatzlich ist es vollig ausreichend,
lediglich ein Wertermittiungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundsticksmarkts widerspiegelt. Die Wahl ist zu begriinden.

Eine Ubersicht tiber die Bewertungsschemata ist dieser Arbeit mit angefiigt.

8.3 Sachwertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswertermittlung von
Grundstlcken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf eine méglichst hohe Rendite
im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein-
und Zweifamilienhauser und Villen) zu nennen, die Gblicherweise zum Zwecke der Eigennutzung
gebaut und gekauft werden.

In diesem Gutachten wird das Sachwertverfahren als vorrangiges Verfahren eingesetzt.

8.4 Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll und damit
sachgerecht, wenn das zu bewertende Objekt dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie
z.B. bei Eigentumswohnungen, Mietwohnhausern, Geschafts- und Gewerbegrundstiicken und
ahnlichen.

In diesem Gutachten wird das Ertragswertverfahren als unterstitzendes Verfahren eingesetzt.
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8.5 Vergleichswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) ist die grundsatzlich anzuwendende
Methode zur Wertermittlung sowohl bei unbebauten als auch bei bebauten Grundstlicken. Dies gilt
insbesondere fiir Wertermittiungsobjekte mit weitgehend typisierten Eigenschaften, wie
beispielsweise Wohnungs- und Teileigentum.

Da der Marktwert solcher Objekte in hohem Male von den Verkaufspreisen vergleichbarer
Immobilien abhangt, ist das Vergleichswertverfahren besonders geeignet. Voraussetzung ist jedoch,
dass der ortliche Gutachterausschuss liber eine ausreichende Anzahl an Vergleichsdaten verfigt.

In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren nicht durchgefiihrt.

8.6 Begriindung der Verfahrenswahl

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich gemafR § 6 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
der Verfligbarkeit geeigneter Marktdaten zum Wertermittlungsstichtag. Bei dem
Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus, das nach der zum Stichtag
begonnenen Kernsanierung einer Eigennutzung zugefuhrt werden soll. Flr eigengenutzte Ein- und
Zweifamilien- sowie Reihenhauser bildet der Grundstiicksmarkt die Preisbildung typischerweise tber
die Herstellungskosten und den daraus abgeleiteten Sachwert ab, weshalb das Sachwertverfahren
nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV als vorrangiges Verfahren angewendet wird. Es tragt der Substanz
des Gebaudes, dem Ausstattungsstandard und der Uber das Modernisierungsmodell abgeleiteten
Restnutzungsdauer Rechnung und Iasst sich Gber den vom Gutachterausschuss veroéffentlichten,
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor an das Marktgeschehen anbinden.

Erganzend wird das allgemeine Ertragswertverfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV als
unterstitzendes Verfahren durchgefihrt. Es bildet das aus einer marktiblichen Vermietung
erzielbare Ertragsaufkommen ab und dient der Absicherung des Sachwertergebnisses aus der
Ertragsperspektive; ihm kommt bei dem hier gegebenen, auf Eigennutzung ausgerichteten Objekityp
keine vorrangige Aussagekraft zu.

Das Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird nicht als eigenstandiges Verfahren
angewendet. Zwar veroffentlicht der Gutachterausschuss fir wiederverkaufte Reihenmittelhduser
aggregierte Kaufpreiskennwerte; diese liegen jedoch nicht als stichtagsnahe, hinsichtlich Zustand
und Modernisierungsgrad hinreichend vergleichbare Einzelkauffalle fiir den hier maf3geblichen
Sonderfall der zum Stichtag unsanierten, fiktiv sanierten Bewertung vor. Die verdffentlichten
Vergleichskennwerte werden daher nicht zur unmittelbaren Wertableitung, sondern ausschlieRlich
zur Plausibilisierung des Bewertungsergebnisses herangezogen.
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Bodenwertermittlung — Berechnung

— GemalR § 40 bis § 45 ImmoWertV —

9.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

Merkmale
Bodenrichtwert vom:
Bodenrichtwert / m?:
Grundstlicksgroe (m?2):
GrundstlicksgrofRe zur WGFZ- Ermittlung (m?):
Mal der baulichen Nutzung (WGF2):
Entwicklungszustand:

Nutzungsart:

ErschlieBungszustand:

Gemeindename:

Gemarkungsname:

Ortsteil:

Grundstuickstiefe (m, gemittelt):
Grundstlicksbreite (m, gemittelt):

Bauweise:

Anzahl der Geschosse:

Grundstticksform:

Bodenbeschaffenheit:

Immissionen:

Bodenrichtwertgrundstiick

01.01.2024
1.900 €

0,5

Baureifes Land
ind. Wohngeb.
Beitragsfrei

Muinchen

Miinchen, Sektion V

k. A.
k. A.

9.2 Anpassung des Bodenrichtwerts (liber Umrechnungskoeffizienten)

9.2.1 Konjunkturelle Anpassung
Marktanpassung (siehe Hinweis):

Konjunkturell angepasster Bodenrichtwert:

9.2.2 Objektspezifische Anpassung
Anpassung — MaR der baul. Nutz. (WGFZ):

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Bodenwert vor Zu- oder Abschlagen:

9.3 Ermittlung von Zu-/Abschlagen

Anpassung wegen Immissionen:

1,000

0,690

Bewertungsgrundstiick

04.10.2024

234 m?

234 m?

0,78

Baureifes Land

WA (allg. Wohngbt.)
beitragsfrei
Minchen

Minchen, Sektion V

Untersendling / Westpark

36

6,8
geschlossen
2,5
regelmanig
eben

StralRenlarm

0,930
1.767 €

0,863
2213 €
517.842 €

-25.095 €
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Bodenwertermittlung — fortfahrend

Bodenwert des Grundstiickes: 492,747 €

Hinweis zur Berechnung:

zu 9.2.: Der Bodenrichtwert vom 01.01.2024 wird zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an den
Markt angepasst. Sachverstandig erfolgt eine lineare Marktanpassung in Hohe von -7 % (Als
Referenz: Bodenrichtwert vom 01.01.2026 ist 1.550 €).
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10.

10.1

Sachwertverfahren
Grundsatze

— Gemal Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 39 ImmoWertV —

10.1.1 Anwendung und Grundsiatze

Es wird zuerst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung zu ermitteln. Der Wert der Au3enanlagen (bauliche und sonstige
AuRenanlagen) kann auch mittels pauschaler Zeitwerte erfasst werden.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor). Die anschlieRende Berlcksichtigung von besonderen, objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen fihren zum Sachwert.

10.1.2 Normalherstellungskosten

Grundlage fiir die Herstellungskosten sind der Gebaudestandard, Kostenkennwerte und
Normalherstellungskosten. Der Gebaudestandard ist ein Gradmesser flr die Qualitat des Gebaudes,
der fur Ein- und Zweifamilienhauser in finf Standardstufen unterteilt wird. In der Anlage 4 zur
ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen Tabellenwerk ndher
beschrieben.

10.1.3 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die typische technische und wirtschaftliche Lebensspanne
eines Gebaudes (Anlage 1 ImmoWertV). Sie ist abhangig von der Gebaudeart und Konstruktion. Die
GND dient als Grundlage zur Berechnung der altersbedingten Wertminderung und der
Restnutzungsdauer.

10.1.4 Alterswertminderungsfaktor

Mit zunehmendem Alter sinkt der Wert eines Gebaudes. Dies liegt zum einen daran, dass die
Nutzung eines gebrauchten Gebaudes im Vergleich zu einem neuen Gebaude unwirtschaftlicher
wird. Zum anderen entsprechen die verwendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines
gebrauchten Gebaudes oft nicht mehr den modernen Standards. Im Sachwertverfahren muss dieser
Wertverlust durch den Alterswertminderungsfaktor bericksichtigt werden. Um diesen Faktor zu
berechnen, missen zunachst die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des
Wertermittlungsobjekts ermittelt werden.

10.1.5 Modernisierungspunktzahl

Die Modernisierungspunktzahl (Anlage 2 ImmoWertV) bertcksichtigt wertsteigernde MalRnahmen,
die Uber die reine Instandhaltung hinausgehen. Punkte werden fiir verschiedene Modernisierungs-
elemente (z.B. Dammung, Fenster, Heizung) vergeben. Die Gesamtpunktzahl beeinflusst die
Berechnung der Restnutzungsdauer. Die maximal erreichbare Gesamtpunkizahl durch Addition der
Einzelpunkte betragt 20 Punkte.
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Sachwertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

10.1.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) gibt an, wie viele Jahre ein Gebaude unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten noch genutzt werden kann. Sie wird aus der Gesamtnutzungsdauer abziiglich des
Alters des Gebaudes ermittelt (§ 4 ImmoWertV). Durch Modernisierungen kann sich die RND
verlangern (Anlage 2 ImmoWertV). Liegt das relative Alter (Alter des Gebaudes in Prozent der
Gesamtnutzungsdauer) unterhalb bestimmter Schwellenwerte (siehe Tabelle in Anlage 2
ImmoWertV), so wird die Restnutzungsdauer linear anhand Gesamtnutzungsdauer und Alter
ermittelt. Wenn das relative Alter die in der Tabelle der Anlage 2 genannten Schwellenwerte
Uberschreitet, kommt eine differenziertere Formel zur Anwendung, die die Modernisierungspunktzahl
bericksichtigt.

10.1.7 AuBRenanlagen

Gemal § 37 ImmoWertV gehdren zu den Aullenanlagen die Grundstiicksbereiche aul3erhalb von
Gebauden, die der Nutzung dienen oder das Erscheinungsbild pragen. Dazu zahlen befestigte
Flachen, Wege, Zaune, Gartenanlagen und ahnliches.

10.1.8 Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor). Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des
Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet
werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der ermittelte
Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Im Bewertungsfall wurde ein
Sachwertfaktor von 1,13 herangezogen.

10.1.9 Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich aus dem Produkt aus "vorlaufiger Sachwert x
Sachwertfaktor" und bildet die marktgerechte Grundlage fir die weitere Wertermittlung. Nach dem
standardisiertes Verfahren gemal ImmoWertV sind im Anschlul zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert ggf. noch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen. Zum Abschluss der Berechnung steht der Sachwert.

10.1.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemaR § 8 Abs. 3 der ImmoWertV handelt es sich dabei um wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.
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10.2 Einwertung Gebaude

— Ermittlung der wichtigsten Rechengré3en zum Gebdude —

10.2.1 Ermittlung der Kostenkennwerte

Typ / Kategorie: 3.11 Reihenmittelhaus

Baujahr: 1925

Brutto-Grundflache: 264,5 m?

Standardstufen: 1 2 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80 80 80 80

Kostenkennwert / Typ / Stufe: 575 640 735 885 1.105 €

Bauteil 1 2 3 4 5 Wag.” €
Auflenwande: 100 % 23 % 169 €
Dacher: 100 % 15 % 110 €
Auflentiren und Fenster: 100 % 11 % 81€
Innenwande und -Turen: 100 % 11 % 81€
Deckenkonstruktion und Treppen: 100 % 11 % 81¢€
FuBbdden: 100 % 5% 37€
Sanitareinrichtungen: 100 % 9% 66 €
Heizung: 100 % 9% 66 €
Sonstige technische Ausstattung: 100 % 6 % 44 €
Kostenkennwert vor Anpassungen: 735 €
Anpassung Baupreisindex: 1,828
Regionalfaktor: 1,549
Kostenkennwert nach Anpassungen: 2.081 €
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Standardstufe: ImmoWertV - Stufe 3

Hinweise zur Berechnung:

Die zeitliche Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich per API verdéffentlicht und abgerufen wird.
Dem unangepassten Wert der ImmoWertV wird fir die Nutzungsart des Gebaudetyps ein
Baupreisindex von 70,8 unterstellt (Normalherstellungskosten 2010). Der Index zum WEST liegt bei
129,4. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,828.

Die regionale Anpassung gemaf § 36 ImmoWertV erfolgt anhand des zum den

Wertermittlungsstichtag gultigen Regionalfaktors des BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH).

Die Wagungsanteile des jeweiligen Bauteils
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Einwertung Gebaude — fortfahrend

10.2.2 Festlegung des Modernisierungsgrads

MaBnahme max. real.unterst. Punkte
Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung): 4 0,0 4,0 4.0
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren: 2 0,0 2,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser): 2 0,0 2,0 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage: 2 0,0 2,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande: 4 0,0 4,0 4.0
Modernisierung von Badern: 2 0,0 2,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuRbdden, Treppen): 2 0,0 2,0 2,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: 2 0,0 2,0 2,0
Modernisierungspunktzahl: 20,0 20,0
10.2.3 Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Wertermittlungsstichtag: 04.10.2024
Baujahr der baulichen Anlagen: 1925
Baujahr, modifiziert: 2000
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Restnutzungsdauer, modifiziert: 56 J

Hinweise zur Modernisierung

Aufgrund von Modernisierungsmaflnahmen wurde die Restnutzungsdauer verlangert. Der Umfang
gilt als umfassend modernisiert. Fir die MalRnahmen wurden 20 Punkte vergeben, welche geman
der Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV - 2021) zu einer Verlangerung
der Restnutzungsdauer auf 56 Jahre und zu einem modifizierten Baujahr von 2000 fuhren.

Rechenweg: (a * Gebaudealter?/ GND - b * Gebaudealter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer) = (0,2000 *
802%) /80 - 0,4400 * 80 + 0,9420 * 80 = 56 Jahre). Als rechnerisches Gebaudealter ist maximal die
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ansetzbar.

Die Modernisierungspunkte werden flr einen fiktiv kernsanierten Zustand unterstellt (umfassende
Modernisierung, 20/20 Punkte gem. ImmoWertV 2021, Anlage 2). Die zur Erreichung dieses
Zustands erforderlichen Sanierungskosten werden im Verkehrswert gesondert in Abzug gebracht.
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Einwertung Gebaude — fortfahrend

10.2.4 Wert der baulichen Anlagen (Wohnhaus)

Bezeichnung Flache BGF
Wohnhaus 264,5
Herstellungskosten:

Abzgl. Alterswertminderung (30 % =1-56 J/80 J):

Vorlaufiger, alterswertgeminderter Gebaudesachwert:

Kostenkw. Herst.-Kosten
2.081€ 550.425 €
550.425 €

-165.128 €

385.297 €
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10.3 Sachwertverfahren — Berechnung

— Vorrangig angewandtes Verfahren —
— Geman § 35 bis § 39 ImmoWertV —

10.3.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Gebaudebezeichnung
Wohnhaus

Herstellungskosten
550.425 €

Alterswertminderung
-165.128 € 30,0 %

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert:

10.3.1.2 Wert der AuBenanlagen
Zeitwert der AuRenanlagen (pauschalisiert, siehe Hinweis):

Wert der AuBenanlagen :

10.3.2 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert:

. 45,0%
Zeitwert der Anbauten und Auf3enanlagen:
Bodenwert: 55,0%
Vorlaufiger Sachwert: 100,0%

Sachwertfaktor (Anpassung an Marktgegebenheiten):

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

vorl. Geb.-Sachwert
385.297 €

385.297 €

19.265 €
19.265 €

385.297 €
19.265 €
492.747 €
897.309 €
1,13
1.013.959 €

10.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert:
Anpassung wg. Kernsanierung (siehe Hinweistext):
Sachwert der Immobilie zum Stichtag 04.10.2024:

Hinweis zur Ermittlung

zu 3.: Anpassung wg. Kernsanierung . detaiilierte Aufstellung siehe Anlagen

1.013.959 €
-382.600 €
631.359 €
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11.

11.1

Ertragswertverfahren
Grundsatze

— Gemal Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 34 ImmoWertV —

11.1.1 Anwendung und Grundsitze

Im hier verwendeten, allgemeinen Ertragswertverfahren gemaf § 28 ImmoWertV wird der vorlaufige
Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug der kapitalisierten
Bodenwertverzinsung ermittelt wurde, und dem Bodenwert.

11.1.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst die Summe der jahrlichen Mieteinnahmen und sonstigen Einnahmen (z.B.
Pachteinnahmen, Einnahmen aus Werbeflachen), die durch die Immobilie marktublich erzielt werden
kdénnen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Hierbei sind die aktuellen Mietvertradge und die ortsublichen
Vergleichsmieten (§ 558 BGB) zu bericksichtigen. Leerstande und Mietriickstdnde sind angemessen
zu berlcksichtigen, um einen realistischen Rohertrag zu ermitteln.

11.1.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten umfassen alle Aufwendungen, die zur ordnungsgemaRen
Bewirtschaftung und zur Erhaltung der Immobilie erforderlich sind (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV). Dazu
zahlen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten (nicht jedoch Modernisierungskosten) und das
Mietausfallwagnis. Gegebenenfalls sind Betriebskosten zu berlcksichtigen soweit diese nicht auf
den Mieter umgelegt sind.

11.1.4 Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen dem ermittelten Rohertrag und den jahrlichen
Bewirtschaftungskosten. Er stellt den jéhrlich marktiiblich erzielbaren Uberschuss dar. Der
Reinertrag bildet die Basis fir die weitere Kapitalisierung zur Ermittlung des Ertragswertes.

11.1.5 Wertbeeinflussende Merkmale

Im Ertragswertverfahren bewirken vor allem die eingeflihrten Einflussgrofen die Wertbildung und die
Wertunterschiede. Dies sind insbesondere die Hohe der marktublich erzielbaren Mieten, die
Bewirtschaftungskosten, die Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbesonderheiten. Wesentlich ist
zudem ein markt- und objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz.

11.1.6 Kapitalisierung von Ertragen

Die Kapitalisierung des marktiblichen Reinertrags erfolgt mittels des nachfolgend erlauterten
Liegenschaftszinssatzes (§ 7 ImmoWertV) und der Restnutzungsdauer. Es gilt der Grundsatz: je
kirrzer die Restnutzungsdauer, desto niedriger der Kapitalisierungsfaktor und umgekehrt. Je héher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Kapitalisierungsfaktor und umgekehrt.
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.7 Liegenschaftszinssatz (Marktanpassungsfaktor)

Der Liegenschaftszinssatz ist ein Kapitalisierungszinssatz. Er gibt an, mit welchem Prozentsatz der
Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundstlicksart durchschnittlich auf dem Markt verzinst wird.
Er spiegelt die Renditeerwartung wider, die Investoren fir eine bestimmte Immobilienart in einer
bestimmten Lage haben. Damit ergibt sich ein direkter und wichtiger Zusammenhang zwischen dem
Kapitalmarkt und dem Liegenschaftszinssatz.

11.1.8 Markt- und objektspezifische Anpassung des Liegenschaftszinssatzes

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der vom Gutachter
ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen. Fur diese Bewertung wurde als Berechnungsgrundlage ein zum Wertermittlungsstichtag
04.10.2024 marktiblicher Zinssatz von - 2,2 % herangezogen. Diese Berechnungsgrundlage wurde
anhand markt- und objektspezifischer Merkmale an einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,30 %
angepasst (Detailberechnung: A19 Liegenschaftszinssatz).

11.1.9 Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich aus dem Geb&udeertragswert und dem Bodenwert. Zuerst wird
der Reinertrag (Miete minus Kosten) um die Bodenwertverzinsung reduziert. Der Rest wird mit einem
Vervielfaltiger kapitalisiert, der auf Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer basiert. Die Summe
aus diesem Wert und dem Bodenwert bildet das Ergebnis vor Berticksichtigung besonderer
Merkmale.

11.1.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 der ImmoWertV handelt es sich dabei um wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst.

11.1.11 Faktor auf den Rohertrag

Der Rohertragsfaktor ist eine vereinfachte Kennzahl, die im Rahmen der Immobilienbewertung,
insbesondere bei der Anwendung des vereinfachten Ertragswertverfahrens oder als Vergleichswert
fir Renditeobjekte, verwendet wird. Im hier angewandten "allgemeinen Ertragswertverfahren" spielt
diese Kennzahl nur eine untergeordnete Bedeutung und kann nur als grobe Indikation zur
Plausibilisierung verstanden werden.
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11.2 Ertrage

— Reinertrag aus Rohertrag und Abzug der Bewirtschaftungskosten —
—gemafl § 31 ImmoWertV —

Bezeichnung: Wohnhaus

Angaben: Wohnwirtschaftliche Nutzung

Grolie: 134,8 m?

Marktlblich erzielbare Miete: 19,59 € 2.640,30 € 31.683,60 €
Istmiete: K. A.

Basis der Miete ist der Mietspiegel der Stadt Minchen plus 10 %, da es sich um
eine Neuvermietung handelt, auf Basis des fiktiven sanierten Zustandes siehe
Anlage

* Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV. Siehe Anlage A20 Bewirtschaftungskosten
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11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren — Berechnung

— Unterstitzend angewandtes Verfahren —
— GemalR § 27 bis § 34 ImmoWertV —

11.3.1 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes der baulichen Anlagen

Jahrlicher Rohertrag: 31.684 €
Bewirtschaftungskosten: -2.845 €
Jahrlicher Reinertrag: 28.839 €
Bodenwertverzinsungsbetrag: -11.333 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 17.506 €
Kapitalisierungsfaktor*: 31,3098
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 548.092 €

11.3.2 Ermittlung des vorldaufigen Ertragswertes

Ertragswert der baulichen Anlagen: 548.092 €
Bodenwert des Grundstlckes: 492.747 €
Vorlaufiger Ertragswert: 1.040.839 €

11.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Vorlaufiger Ertragswert: 1.040.839 €
Anpassung wg. Kernsanierung (siehe Hinweistext): -382.600 €
Ertragswert der Imnmobilie zum Stichtag 04.10.2024: 658.239 €

Hinweise zur Ermittlung des Ertragswerts

Zu- | Abschlage entsprechend dem Sachwertverfahren

Kapitalisierungsfaktor = ((1 +i)*n- 1)/ ((1 +i)*n *i) bei i = Liegenschaftszinssatz und n = Restnutzungsdauer
Kapitalisierungsfaktor von 31,3098 — basierend auf einer Restnutzungsdauer von 56 Jahren und einem
Liegenschaftszinssatz von 2,30 % (Siehe gesonderte Anlage Liegenschaftszinssatz).
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12.

Schlusserklarung

— Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

12.1 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB ist der Preis, der zum
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéaftsverkehr erzielbar ware. Dabei sind die
rechtlichen Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit sowie die Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu bertcksichtigen. Der Verkehrswert stellt somit den
objektiv ermittelten Marktwert einer Immobilie dar, wie er unter normalen Marktbedingungen zum
Bewertungszeitpunkt zu erwarten ist.

12.2 Plausibilisierung des Ergebnisses aus den Verfahren

Zur Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswerts wurden die Marktdaten des
Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte der Landeshauptstadt Minchen fiir wiederverkaufte
Reihenmittelhduser herangezogen. Fur die Baujahrsgruppe 2000 bis 2009 wird ein durchschnittlicher
Kaufpreis von 1.015.000 € bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 120 m? und einem
durchschnittlichen Wohnflachenpreis von 8.600 €/m? ausgewiesen. Die ausgewerteten Kauffalle
weisen eine vergleichsweise geringe Standardabweichung von lediglich £ 10 % auf.

Far das Wertermittlungsobjekt ergibt sich ein marktangepasster Sachwert von 1.013.959 €,
entsprechend 7.510 €/m? Wohnflache, sowie ein Ertragswert von 1.040.839 € bzw. 7.710 €/m?
Wohnflache.

Sowohl der absolute Kaufpreis als auch die hieraus resultierenden Wohnflachenpreise bewegen sich
innerhalb der vom Gutachterausschuss dokumentierten Marktspanne. Zu berlcksichtigen ist hierbei,
dass die verdffentlichten Kennwerte Durchschnittswerte einer Stichprobe darstellen und individuelle
Objektmerkmale — insbesondere Wohnflache, GrundstlicksgréRe, Mikrolage,
Modernisierungszustand und Ausstattungsqualitat — zu marktiblichen Abweichungen vom Mittelwert
fihren.

Die nahezu vollstandige Ubereinstimmung des marktangepassten Sachwerts mit dem vom
Gutachterausschuss veroéffentlichten durchschnittlichen Kaufpreis sowie die geringe Differenz
zwischen Sachwert- und Ertragswertverfahren belegen, dass sich das ermittelte Wertergebnis
innerhalb des am Wertermittlungsstichtag beobachtbaren Marktgeschehens bewegt. Das
Wertergebnis ist daher als marktgerecht und plausibel anzusehen.
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Schlusserklarung — fortfahrend

12.3 Auszug GMB 2025 GAA Miinchen

Tab. 25 Preise von Reihenmittelhdusern — Wiederverkauf
Durchschnittliche und gute Wohniagen, alle Ausstatiungsstandards
Baujahrsgruppe  Anzahl' @ Kaufpreis € @ Grundstiicks- @ WFm® @ €/m*WF Standardabweichung

flache m*

bis 1939 16 830.000 170 100 8.550 +- 20 %
1950 - 1959 3 765.000 175 105 7.650 +- 20%
1960 - 1969 46 825.000 205 10 7.500 +- 15%
1970 - 1979 20 880.000 240 130 7.000 +- 15%
1980 - 1989 12 905.000 250 130 7.000 +H 15%
Mﬁl I ‘uﬂnl\l\ AK l[‘ 0 2EN al ’lnL

( 2000 - 2009 9 1.015.000 200 120 8 600 +- 10% j

2010 - 2022 9 1.160.000 156 140 8.450 +- 10%

* Anzahl der ausgewerteten Fille

12.4 Hinweis zur Verwendung & Urheberrecht - Privatauftrag

Dieses Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen und ausschlief3lich zu
dem im Auftrag genannten Zweck erstellt. Es dient ausschlielich der Nutzung durch den
Auftraggeber fiir die Zwecke die unter "Zweck des Gutachtens" genannt sind. Jede
dartberhinausgehende Nutzung durch den Auftraggeber oder Dritte sowie samtliche
Verwertungshandlungen im Sinne der §§ 14 bis 18a UrhG bedirfen der ausdrticklichen Zustimmung
des unterzeichnenden Sachverstandigen.

12.5 Ergebnisse aus den einzelnen Verfahren

Sachwertverfahren: 631.359 € (vorrangig angewandtes Verfahren)

Ertragswertverfahren: 658.239 €  (unterstiitzend angewandtes Verfahren)

12.6 Verkehrswert gemaR diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 04.10.2024

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 30.04.2026 durchgefiihrten Besichtigung und unter Beriicksichtigung der Marktlage wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 04.10.2024 aus dem vorrangig
angewandten Sachwertverfahren wie folgt ermittelt:

631.000 €

sechshunderteinunddreissigtausend Euro
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Verkehrswertgutachten Nr. 324385
XXXXX, 81377 Minchen, BY 41/86 © Paul Pletsch, 07.07.2026



A1 Luftbild
— Quelle: GoogleMaps | Abruf iber APl —
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A2 Objektbilder

— AuRenbereich im Sanierungszustand —

Riickseite Riickseite Garten

Blick in Garten StraRenseite
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A2 Objektbilder

— Erdgeschoss im Sanieurngszustand —

Wohnen/Essen wcC

Kochen Diele
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A2

Objektbilder

— Obergeschoss im Sanierungszustand —

Flur

Zimmer

Zimmer Bad
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A2 Objektbilder

— Dachgeschoss im Sanierungszustand —

Gaube Zimmer

WC-Bereich Dachfenster
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A2 Objektbilder

— Untergeschoss im Sanierungszustand —

Heizung Geréteraum

Flur Keller
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A2 Objektbilder

— Vor Sanierung (vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt) —

Zustand DG

Elektroverteilung Zustand Bad
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A3 Plane
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A3 Plane
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A3 Plane
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A3 Plane
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A4 Flurkarte
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A5 Lagekarte Wohnlage
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A5 Lagekarte Wohnlage

— Legende -

Legende

Lagekarte 2024

Legende zur Lagekarte
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der LH Munchen

Lagequalitat
Durchschnittliche Lage - blau -
Getuele ohne die Vorzuge der guten Lage

Durchschrttich bezeht sich auf einen qualitativen Unterschied der Lage und ist im
Sinne von “weder besonders gut noch besonders schiecht™ zu verstehen

Gute Lage - gelb

Gefragte Neubaugebiete mit uberwiegend guter
Gebwetsstruktur ruhuge Wohngegenden mit v
ausreichender Infrastruktur und

Gute zentrale Lage - gelb-rot gestreift Jum———

—
Traditionell sehr getragle Innenstadiiagen und Innenstadt nahe Lagen mil sebr
guter gewax Gebs kiur, Gherdurchschnstthchem Anteil an

denkmalgeschutzien Gebauden, urbane "In-Viertel"

A =

Besonders imagefrachtige Innenstadtiagen und Innenstadt nahe Lagen, sowe
tradibonedie Villengegenden

Seite 2/ 2
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A6 Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan
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A6 Flichennutzungsplan

—Legende -

Legende
Digitaler Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Miinchen

Flachennuraungspian - Darstellung
[@ wohnbauflache

[ Weinsiedlungsgebiet

[ Reines Wohngebiet

[ Aligemeines Wohngebiet

(@ Besonceres Wohngebiet

B cemiscrte Bauftache

@ norfgebiet

@ Mischgeniet

@ verngebet

[0 Sewerbegebiet

B industriegebiet

[ sondergebiet

5] Gememrbedarffiache

[0 Gemeinbedarffiache Gesundhei
Gemeinbedartfiache Ermehung

[ Gemeinbedarifiache Fursorge

[0 Gemeinbedarffiache Kultur

[0 Gemeinbedarttiache Religion

[0 Gemeinbedarttiache Sicherheit
[ semenbedartfiache Sport

[ Gemeinbedarfache Verwaltung
] Gemenbedartfiache Wisxanschaft
] Ver- und Entsorgungsfiache

[0 Oberoriliche Hauptverkehrsstrafe
[ Ortliche ~suptverkehrsstrale, die auch dein Durchgangsverkehr dient
[0 offentlicher Parkplatz

] Fukgargerbereich (begrunt)

(7] FuRgargerbereich

[0 Bahnanlage

[0 Aligemeine Grunfische

[ sportaniage

[ Friedhof

@ Meingarten

O campingplatz

[ sondergrunfiache

D Intensiv nutzbarer Bereich fur jugendiiche
[ sonstige Grunflache

[ Okologische Varrangflache

[ waldflache

[0 Flache fur die Landwirtschaft

[0 Fiache fur den Gartenbau

[0 wasserflsche

[J Uberschwemmungsgebiet

[0 Fache mit Nutzungsbeschrarkung zum Schitz, 2ur Plege und Entwicklung vor Boden, Natur und Landschaft

Lardschaftsplan
7 Von‘anglge MaEnahme zur Verbesserung der Grunausstattung

MaBriahme 2ur Verbesserung der Grunausstartung
Nutzungsbeschrankung
Mafnahme zum Schutz gegen schadliche UmweRelnwirkungen
= Mafnahme aur Aktivierurg von Grun erforaerlicn
Gruraug Linke
B Grinzuge
& Grunzoge
Grraug Pfeil
F
ges 10000 world 91 geotf

Achenmutzungseplian - Evschriftung

Seite2/2

Verkehrswertgutachten Nr. 324385
XXXXX, 81377 Manchen, BY 58/ 86 © Paul Pletsch, 07 072026



A7 Bebauungsplan

Bewertungsobijekt liegt auRerhalb eines glltigen Bebauungsplans
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A7 Bebauungsplan

—Legende -

Legende
Bebauungsplane (in Kraft)
1 Bebauungsplanumgriff mit Rechtskraft
Untersuchungsgebiet SEM
7.
Projekte und Planungen
Stadtbezirke Miinchen
¢ Stadtbezirke

Stadtkarte mit OpenStreetmap
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A9 Erhaltungssatzung

Abruf der Erhaltungssatzung: https:/risi. muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/61785207?

doKUMENnt=ve317082
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A10 Grundbuchauszug
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A10 Grundbuchauszug
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A10 Grundbuchauszug
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A11 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft

Stadtgebiet Mtinchen

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Mlinchen
- Geschaftsstelle -

Marsstr. 22

80335 Minchen

Tel.: 089-233787378

Fax: 089-233787440
gutachterausschuss@muenchen.de

\ K] 045 5 [‘
\ 9052 / \
B 9020 P
— =1 e e \ < \
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Zeichenerklarung
21008/, 'W 2100 EUR/m? bel ainar WGFZ von 0,7
w individuelles Wohnbaugebiet (Eir- tis Dredfamien-, Doppel-

Redhenhauser, kleine individuelle Egentumswohnaniagen mit
L4 R maximal zwel Voligeschosser
M Geschossbaugeblet (Wohn-, Misch- und Kemgebiet mit Ld R,

drei und mehr Volig

ndwirtschaitsflache

MK25 Kamgebiet m 1 c A G Kleingartenfliche (auch Flache im Vaeinsaigentum)
(Er3ut " Waldflache (ohre B 1

0 S sonstige private Flache
(Boro sucrormarkt u &) SN Sondernutzungsflache

G wKlassisches™ Gewerbegebiet (Produkton, Vararbeitung, — Richtwertzone
Handwerk, GroBhandel, Distribution u. & 750004 58an 2 500 EURIM? ber ainer WGFZ von 2.5

GG Gowerbogeblet San Sanierungsgebiet (fomlich fesigelegt)
(Mischrutzung mit klassschem” und hoherwertigem® Gewerds ) {Anfangswert gem, § 154 Abs. 2 EauGE)

s 8§ (Art der g siehe T Sanlerungsblock
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A11 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft

Stadtgebiet Mtinchen

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Munchen
- Geschaftsstelle -

Marsstr, 22

80335 Munchen

Tel.: 089-233787378

Fax: 089-233787440
gutachterausschuss@muenchen.de

Bodenrichtwert 1900 €/m*

Entwicklungszustand, B (Baureifes Land)

werirelevante Geschossflachenzahl: 0,5 Nutzungsart: W (individuelles Wohngebiet)
Wohnanteil % im MK: Erschlielungszustand: Beitragsfrei
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A11 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte fiir das Stadtgebiet Miinchen zum 01,01.2024
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Miinchen

Erlduterung der Bodenrichtwerte

c lHeho B

Bodenrichtwere werden oamél!. 55 193 Abs. 5 196 BauGB §12der

Anspriche gagenlber don Tragom del Baleltplianung, den Baugo-
nehmmungs— und den Landwirischal oder dam Gut-

Verordnung Uber die Quiacly g
und die Bodenrichiwerte nach dem Bauqesemuch (Gulachleraus—
Sschussverordiung — deGaV) sowoe den Bestimmungen der 1m-
moWenV vom zustand huss fir Grundstiicks-
wene efital,

Grundlage fur die Ermitilung der Bodenrichtwene st die bel der Ge-
schifllsstelle des Gutachterausschusses gemat § 195 BauGB ge-
Rihrte Kaulpraissammiung.

Die Bodenrichtwerle zum 01.01.2024 wuraen durch den Gutachter-
susschuss f0r Grundstickswerta Im Bareich der Landeshauptstadt
Miinchen ermittelt und am 24.06.2024 beschlossen.

Bewmsdoﬂnmon
te sind durchsehnittiiche, aul sinen Quadral-
metar Grundsiioksfiache bemgana Lagewerte, Sie sind fur alnzelna

Gebhiete, Straflen oder S hnitte, In denen annbBnhernd gle-
che Nulzungen und Wentverhalinisse yorflegen, ermittsit. Sowelt
nichi andere Merkmeal sind, s Sich aul bau-

reife eruhﬁsﬂuwsbulraosrrala und von sonaﬂosn offentiichen Bo

rsschuss bzw. der G aftsstelle sslbst kdnnen wedsi aus
der Festsetzung der Hohe der Bodenrichiwerte, den Abgrenzungen
der Bodenichiwenzonen nocl aus Jden ste beschrelznden Attibu-
ten abgelefet werden,

L 2ur hossfldch (WGF2)

Zum 31,12.2012 wurde arslma(s der BegrlF WGFZ (werfrelavante
Geschossflachenzahl) eingefihr. Er arsetzt in dan Varoffentlichun-
gen des Gutachterausschusses den bis dahin varwendeten Bagnif
GFZ (Geschossflachenzahl). Inhatlich Ist de Beonfsdefinition der

WGFZ (dentisch mit dar #Gheren Definition des Gutac Isschus-
s8s e dis GF2
Cle  Ermitlung  der  wer Geschossfidchen zahl

(WGEFZ)" basiert aul dem Ansalz der Geschossflgche |GF) und niehit
aul der Bruttogrundfidche (BGF nach DIN277) Der Begiff ,Ge-
achoaaflschenzahl (GFZ)* kommt aus dem Baurecht und gibt on, wie
viele Quamralmeler Geschossflache j@ Quadratmeter Grundsticks-
fache zuldssig sind. Die Geschossfidche 15t nach den Auanmalien
aler Volig: der oder hawechilich zulassigen

Iragen (auch Lasten nach dan Grundsatzen der Soziaig

dannutzung”) frew Gmndstodw tie ohne wesenlliche Emg«ﬂe n
aul

Natr und L 1S, des Bul (|
weruan kinnen.
Die & kelne Werta fur Aufwuchs, Ge-

béude, bauliche und sonstige Anlagen, Bei bebauten Grundstiicken
Ist der Boderrichtwert armittelt wordan, der sich ergeben wiirde,
wann dar Bodan unbabaut wire (5 196 Abs 15 2 BauGH)

Bodenrichtwarte wurdaen nicht festgesotzt flur Einzalobjekte m Al-
Benberaich some fir folgenda besonders genutzie Flichen: Gemein-
bedarfafidchon flr Bildung, Erzishunyg, Farschung, Fursorge. Ge-
sunahalt, Kultur, Religlon, Sport, Sicherneft, Verwaltung und Wsser-
schalt, offentiche Grananlagen, Frelzeltffichen; Verkehrsfischen;
Sorndergeblete flr Land digung u. & Dasselbe gt auch (Ur
Bersiche mit asusler sidutebaulicher Uberplanung und Rohbaulang,
Derartige Grundstioke bed(ten einer Einzelwertarmittiung.

Die Badennchtwerie sind auf das ang Mak der baulich

Nutzung (werlrelevanls Geschossflachenzahl - WGFZ) hezogen.
Weicht die tatsachiche bzw. zulassige bauliche Nutzung daven ab,
50 (8! dies bei der Einzelbewertung zu berGeksichtigen. In der Boden-
richtwertkarta isl jewsiis die WGFZ angageben, die nach unverbind-
licher Elnschatzung des Gutachtsrausschusses bel aner Neutebau-
ung vwon Grusdslickan in dlesam Gabiel durchschnitiich arraich!
wird, Dabel kbnnen sich bei Verdichlungen Unscharfen ergeben
Ebanso kdnnan Nuuungm n Kellom oder Dachgncnossm nsbe-

G 2u D& Begitlt  Volgaschosse Isl I
Art. 2 Abs, 5 BayBO (Fassung der Bekannimachung vom 4. Augus!
19497 ) definlart. Diese Vorschrit gilt nach Art, 83 Abs. 6 BayBO (Fas-
sung der Bekanmtmachung vom 14. August 2007) insoweit auch wei-
terhin

“Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsiandip Ober der nallrli-
cnen oder lestgelegien Geldndeoterfidche legen una (ibar mindes-
tens zwel Drittal ihrer Grundflache eing Hoha von mindestens 23 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschasse, demn Deckenun-
terkanta im Mittal mindestans | 2 m habar legt als die natdriche oder
festgelegte Gelandeoberfiache "

Bio In Varbindung mit dem Bodenrichiwaert angegebane wertrela-
vante Geschossfldchenzahl (WGFZ) ist neht i jedem Fall Iden-
tisch mit der Geaschessfidioharzahl (GFZ) im baurechtlicher Sinn.
Bal der Ricntwertermittiung und betdet Grundstlicksbewertung dun:h
dan Guiachierausschuss W van den

gen der Baunuzungsverordnung (BauNVO 1960) - die Filchen von
Verkaufsraumen und A aumen (n Ar an
At 4511 BayB0O) anderer Geschoesse (dle nioht als Vol'gaschosss
gellen), sinschiieftiich der zu Ihnen gehérendsn bzw. sis erschilefen-
den Fure, Sanldr-, Trappen- und Aufzugsraume und einschiieliich
Ihrer Umfassungswande mitgsrechnel, Bei Dachgaschossen (auch
wenn es sich b ntfich um Vol hos: lel) werdan Fla-
chen Im vargenanntan Sinne mit aner lchlm Hane unter { m nlcht
und FBehen mil ainer lichlan Hoha vnn mindastens 1 m und

as 2 m zur Hilfte angerechnel, zzgl der Umfassunaswande (bm
DG Anfbau ahne Knlestock wird die Stake der Aullenwand aus dem

sandara In hochpr - B85 8f , die
Richiwert-GFZ bonondom zu wirdigen und ggfie oblcl@pozﬂbcn
anzupassan.

Zu beachten sind die nachfolgenden "Hinwelse zur werrvkevanlen
Geschossflachenzahl WGFZ'

Spezlelle Gegebenhellen elnes Grundstickes (iU das Richtwer-
geblet - in Verglaich zu ainer lypschen Neubebauung - alypischs
Bebauung odev Nutzungmn Fonn Grdl!e Bodenbeschaffenheit
ender Erscl [+ ionan; werarhohends
Rechie oder werimindernde Bafastungen usw.) werden vom Eoden-
richtwerl nicht arfaast. sie sind bei der Einzelwerlemilliung zu be-
racksichligen. Ebenso warden Verainbarungen aus stadisbaciichen
Verirager nicht erfasst, @doch die bindenden Feslsetzungen aus Be-
hauungsplanen  Bel Bedarf kénnen Aniragsharechégla nach
§ 193 BauGB &in Gutachtan des Gutachterausschusses f0r Grund-
10 Uber dan Ver - gagan Gehdhr - baantragen.

Bodenrichtwerte werden gundsatzlich altk Yol
Die Boder berlicksichtigen die fachenh 1 Auswirkun-
gen des Denkmalschuizes (B, Ensembles In hisloischen Allstadl-
gebleten), nicnt aber das Merkmal Denkmalschutz elnes Enzel-
GrUNSILEKS. NichL berGoKsIcntg Sind alwaige Auswliikungen von Ei-
hanmgsstzunqsqebiebn tnnemam von Badenrichiwertzonen, Er-
vertzonen sind 1.d.R, nicht
dodwnusglebn Zudem haban dte emzelnan Erhaltungssatzungen
Jeweils zeitiich . Im Ubrigen liegen
selt den lnasten Versmarmnqen noch niht gentigend Auswertun-
gen vor, die belastbare und statistisch gest Al
chen

angesetzt). Durchfahrten, Integrierte TG-Abfahr-
hn und Arkaden worder nicht mitgarachnel, Hingegen werden hin-
ter der Gebaudefluentiing llegends, uberdackte und an drei Saiten

Lizw, an Gebaudeech el urnschi Freisilze (Logyien )
m allen Geschossen - ahsnraih abweichend von der BauNVO - ala
he ar aiit tur hiler der Gebdude-

luchllme llegende, thuecﬂe und drelseitly Umschlossene Er-
schlleungsiiachen (Laubengange), unabhangig davon, ob ske nach
der BauNVO als Geschosstlache gelten,

Elnschrankungen und Problembereiche bel der WGFZ-Umrech-
nung
Die Umrechnung bel groken WGFZ-Unlarschirdan is! grundsatzlich
woblematm:h Hier gilt 2u dass G { in stark un-
1 WGFZ-B aueh an wesenllich anderas
Markwemallon auslkozen und daher netien der rechnarischen Trans-
formation auch besonderer |ndividualier Wirdigung beddfen. Kel-
nasfals sollen Bod e aus senr 1 gen WGFZ-Berelchen sul
Grundstcke mil hoher WGFZ umgerechinel werden, gleiches gill
umgekehrt Liegen Verglelchspreiss mit einar WGFZ vor, die von der
JAblichen” WGFZ im UmgriT ges zu bewerlender Grundsluchs slark
nach unten oder oben abweichen st bel der Anpassung besorders
aul unlerschiediche Lage-, Nulzungs- und Bebauungsmerkmale Zu
achten. I bescnders hochprelsigen Geschaftslagen wie zB. in der
gesarnten Innenstadi 1st wegen def ungleichen wetmanen Gewlch-
Wwna der unteren Geschosstagen (UG bis 2 DG) ebenfalls elne ine-
are Umrechnung Rir das Grundslick problematisch und muss fallbe-
zogen angepasst werden,
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A11 Bodenrichtwert

Wegen der geringen Anzahl von auswertbaren Grundsticksyerkau-
fen mit sehr hoher oder sehr nledriger WGFZ (2 B. Ein- bis Mehrfa-
milienhausgrundstucke mit giner WGFZ unter 0,35 oder Geschoss-
baugrundsticka m# elner WGFZ uber 3.0) nogen n diesen Bateichen
relally ungesicherte stabstische Erkenntnisse vur.

wdere in Wi miL Eln- bis Mehdfamil b
ung beziehen sich die Bodenrichtwerte id R aul Vekaule von
Grundstlcken mit giner fir das lewellge Richtwengebie! typichen
Grofle Welchen Grundstilcke von der lagetypischen Flachangrofie
ab, mussdies bei ger Bewerlung sachversidndig dursh Zu- adar Ab-
sehlige berlicksichtigt warden

Hinweis zu Kerngeblet - MK -

In per Bebauungsplan festgesetzten Kemgebieten wurdenab der Be-
denrichtwertkarte 2012 auch prozentuale Wohnanteile dargesteltt
und wertmanig mit berlcksichligt, um den stark gestegenen Wohn-
baukndpreisen Rechnung zu tragen. Sowelt nicht ausreichend MK-
Vergleichspreise vorliegen, wurden die Werte der Wohnanteie aus
dem Tellmarkt der Elgentumswohnungen abgelelet, sowelt eine Re-
alisierung n elgenstandig varmakmavon Tellen meglich erscheinl,
Sowalt diz W nach den p und tatsachb-
chen Gegebenhelten baulich nicht von dem gewerlichen Tell ge-
trennt werden konnen, wurden die Werle aus dem Mielwohnungsbau
aboeleital

Bel dem In der Bodenrichiwerlkarte angegebenen Prozentantel!
Wohnen in MK-Gabielen handall es snch um ainen im Wege einar

o und typ

U] { 2ur Erlauterung dar meﬂd\twam
Dieser wird, sowen keine weiteren besonderen informationen varlie-
1[51 in mit 25 % anger N smd sich aus zwingenden
Fes(selzungon des B L den
Gegebenhailen Lzw. buulm.hn‘schuu Méghdrk-vlmu und/oder den
okonomischen Geg heiten der Ir T hende Prozen-

Ummhnungako«llzhm-n fur Baulandwerte
Oie WG In Gesct (Wont-. Miseh-
und Kemgebm'n) M - in Gebleten mitindividueler Wohnbebauung
<W-undin tges, gf i
penutzies Gewerbsqamel und s«:monnun&chan) G, hG, G-hG, S
und MK - erfolgl die g mit den nach Koeflizien-
ten; bel Z\Mschenwenen st lirear 2u interpoleren

075 0,045

Formel zur Berechnung cer Umrechnunaskoeffizienten f0r individu-
ele Wohnbebauung
Umrechnungskeelfizient = 0,621 « WGFZ 1 0,378

lantells wigetien, werden diese anstefle des Pauschalwertus

ben.
In keinem Fall konnen hieraus Rickschiusse aul die pl g "

liche Bawtellung der GrundstUckssltuation gezogen werden Diesa
kann nur aul Basiseines konkrelen Projekls bzw. elner gesonderien
Betrachtung das Pl hietes durch das Referal flr Stadtpla-
nung und Bavordnung arfolgen und erfordant gagebenanfalls emen
Antrag auf Vorbeschetd

Erfduterung zu den N -FZ, 8N, 5G -
In dof Bodsnrt:hlwamuw 2018 wurden dia bis dahin unler FZ dai-
Wt und 2wei neue Nutzungsarten
davoeslsllt Damit wurde aul dle Marklentwickiungen der letzten
Jahre reaglert. Unier der Nulzungsar| Frelzeit- und Wochenendfid-
che - FZ - finden sich (nur) noch Flachen, aut denen sich eine Fres
zelinutzung - Ld.R. ahnlich amar Kleingartennutzung - varfastigl hat
oder per Babauungsplan IsL Die Nutzungsart Son-
dernutzungstidche - SN - kennzeichnet Fidchen, fr die | d R, kein
Bauiecht basteht und In absahharer Zellt auch nicht zu erwartan (sl
deren Nutzung aber (ber reine Land- und Forstwirtschaft hinausgeft.
Unter der Nutzungeart sonstige private Flichen - SG - wurden
Grundstlcksverkaufe eifassl, bel denen sich die Preise der Hohe
nach derzelt weder durch die akwelle noch eine absehbare Kunftigs
Nutzung, sondern (nur) durch elne risikoreiche Investition erkldren
lasson. Da es solche Verkaule jedoch in irer ausrelchend sigrinkan-
ten Anzahl gibl, werden sle zur Markitransparenz dargestellt, Bal den
genannten Nulzungsarten kann es zu Gberlagerden Richiwartzonen
kommen. Dig Zuordnungen sind In Einzelflien nicht imimer ganz ein-
deulg, da Grundsiicksvarkaule Elemente verschedaner
Nutzungsartan Auch dla Abg g 20 Klengartannul-
2ung KG und zu Landwntschatistlachen LW ist taliwelsa schwierig.

Zelchenerkiarung

21090.7 2,100 EURM* el alnel WGFZ yon 0,7

w (E- bis Or , Loppel
Belhy r, ks E it

La R maximal zwel Volgescliossen)

" Gacchos b (Wohn Misch. und Kemguiiel mil | d R
arel und mehr Vollgesoosen)
s Kerngeblel miteinem Wolnmited on 28%
(Edautenung siehs Hinwels 29 Kempb!a! MK -y
nes Whoherwertiges' Gewer|
(B0, Handel, Ve isucl s naixt u a)
“ 1 g Mand-
Wors, GroRiari, DISTbOUN U 8 )
-nid ommw
tzung itk " unt Yegaren”
" (Art der g slehe

hen Umrechnungsbelsplel individuelle nbebauung W
Badennchiwert 165010 AW
11,650 EURImY bel WGFZ 0.40)

oeg Bawertngsy 1,70 WCF2Z
Urirechrungskoeffizien 1 827 hai WGFZ0 40
Urnrec afiziery  0.818bel WGFZ 0,70
ungereching 1650 EURIM™ x 0.814 0,027 » 1d. 2140
EUR/Mmt

045 0,751 1,20

050 o0 1,25

0,55 0,73 1,30

0,60 0812 1,35

0.65 083 140

0.70 0.85 145

078 0,670 130

0,80 0,891 1,60

085 0,914 170

o0 0,935 1,80

035 0,968 190

1.0 1,000 2,00

1.05 1.05% 3,00

1,10 1,100
Umrechnungsbeispiel kiassisches Gewerbe G
Bodentichtwart 150066

(450 EURII el WGFRZ 0,60 )

Bawettungsgrundsiick 0 45WGFZ
Umrechmungskoelfizent ,812bal WGFZ 060
Umrectirungskoeffizient 0,751 bel WGFZ 045
Umgerechine 450 EURAN 2 0,751 . 0.012 = 1. 415 EURINe
3 Bauerwartungsiand
- mi
Fz Frelzel- und Wochenendfliche
v Landwirtschasiisc he
ne Kleingartenfiiche (auch Flaches im Versmssigentum |
" ne \
S5 sonstige private Flache
N Sondemutzungsfidoha
— Flchtwertcone
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A12 Ubersicht Sanierungskosten

Kemsanierung — Kostenansaltz [e Gewerk aut Basis BKI-Baukostenndex  Madermisierung Ein- und Zwellamilienhétiser
nach 1945" (Kosiengruppen 300 = 400 nach DIN 276, Stand 2. Quartal 2022, Bundesdurchschnitt, inkl. 19 % Mwst.),

2

Gewerk | Kostengruppe (DIN 276) Kosten (Bcgg) Bezugsfldche Summe
AuBenwande — Dammung (RMH: 2 Fassaden), 3

Fenster, Bekleidung (330) 178,00 € 196 m? BGF 34.888,00 €
Innenwéande - Wiande, Bekleidung, Tlren (340) 109,00€ 196 m* BGF 21.36400 €
Decken — Belage, Bekleidung, Konstruktion (350) 82 00€ 136 m? BGF 16.072.00 €
g%cor;er — Eindeckung, Konstruktion, Dachausbau 161,00 € 196 m? BGE 31.556,00 €
Abbruch/Entkernung, Gertst, Baustelle (390) 10900 € 196 m? BGF 21.364,00 €
zlzggr?eversorgung - Heizung, Heizflachen, Vertellung 103,00 € 196 m2 BGE 20.:88,00 €
Raumlufttechnik — Luftunasaniagen (430) 38,00€ 196 m? BGF 7.448,00 €
Elektroinstallation (440) 41,00€ 196 m? BGF 8.036,00 €
Summe Baukosten (KGR 300 + 400, ohne 410): 160.916,00 €

Bezugsgrofle ist die oberirdische Brutiogrundflache = 196 m? (BKI, €/m? BGF). Der Keller (68,5 m* BGF, Gesaml-BGF
2645 m?) Ist nicht Bestandtell der Sanierung und bleibt unbertcksichtigl. Die Sanitannstallation (KGR 410) ist picht im
Flachenansatz enthalten, sondern in den Positionen ,Bader & WC" vollstandig berilcksichtigt (keine Doppelzahlung), Als
Reihenmittehaus mil nur zwel Fassaden ist die AuBenwanddammung (KGR 335) au’ 57 €/nv (halber Kennwert) aigesatzt.

Bader & WC - Einzelpositionen

Betreff Kosten Anzahl Summe
Gaste-WC (komplett, inkl. Sanitannstallation) 5.000,00 € 15t 5.000,00 €
Bad Obergeschoss (gehobener Standard, komplett) 20.000,00 € 1St 20.000,00 €
Bad Erdgeschoss (gehobener Standard, komplett) 20.000,00 € 15t 20.000,00 €
Summe Bider & WC; 45.000,00 €

Vollkosten je Bad/WC inkl. Sanitarobjekte, Armaturen und Installation. Die Sanitar-Kestengruppe (KGR 410) wurde daher
aus derm Flachenansatz oben herausgenamimer.

Ermittiung der Sanierungskosten

Summe Baukosten (KGR 300 + 400, ohne 410) 160.916,00 €
Nebenkosten (KGR 700), 20 % gem. BKI Gevbaude Altbau 32.183,20€
Zwischensumme 193.099,20 €
Regionalfaktor (Munchen, Stadt) = 1549
BKI-Faktor - konjunkturelle Anpassung zom Stichtag x 1129
Sanierungskosten Bauwerk (inkl. Nebenkosten) 337.564,00 €
zzal. Bader & WC (Vallkosten) 45.000,00 €
Gesamtsumme Sanierungskosten (gerundet) 382.600,00 €
Herleitung Regionalfaktor Herleitung BKI-Faklor (konjunkturell)
Betreff Faktor Betreff Index
Munchen, Stadt 1,549 BKI-Kostenstand (Q2 2022) 1159
Gemal$ BKI Baukosten 2024 [Regionaltakioren) slchag (24 2uz4) 1308
Faktor = 1308 / 1159 1,129
Quelle; Stalist. Bundesaml, Baupreisindex Wohnoebaude
(2021 = 100).

* Instandseltzungs- und Modernisierungskoesten geschaltzt aul Basis verschiedener Datenquellen (z. B. BKI Baudaten,
BALUKOSTEN 2024/25, Schmitz/Krings/Dahihaus/Meisel) £ eigenen Erfairungswerten Diese Schatzung erserzt kein
detaillertes Sanlerungskonzept eines Architekten oder Fachplaners! Sie hat nicht den Anspruch auf Violistandigkeit
Gesclidlzie Kosten kannen gerade bel BaumaBnahmen im Bestand, aufgrund von Unvorhersehbarem, deuthich
abweichen
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A13 Geschossflache

— Ermittlung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf § 16 ImmoWertV —

Wohnhaus

Flachenbezeichnung Flachenansatz Flache in m?
Erdgeschoss, ca.: 1,00 x 13,13m x 6,55m = 86,0
Obergeschoss, ca.: 1,00 x 813m x 6,70m = 54,5
Dach ausgebaut: 0,75 x 813m x 6,83m = 41,7
Gesamt: 182,1

Hinweis zur Ermittlung

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) fuhrt zur praziseren Bestimmung des Boden-
werts die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ein. Hierbei werden Geschosse, die im Mittel
mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen, als oberirdisch und damit nicht als
Kellergeschosse betrachtet. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse werden in der Regel zu
75 % ihrer Flache angerechnet. Abweichungen sind aufgrund Gegebenheiten ggf. auch gemal dem
Modell des lokalen Gutachterausschusses maglich).

Die ImmoWertV betrachtet die Geschossflache nicht isoliert, sondern im Kontext baurechtlicher Vor-
schriften wie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und den Landesbauordnungen. Wichtig ist,
dass fir die Bodenwertermittlung nicht die Geschossflachendefinition des § 20 Abs. 3 BauNVO
angewendet wird.

Fir die Wertermittlung, insbesondere im Rahmen der ImmoWertV, ist in der Regel das Mal} der
moglichen baulichen Nutzung relevant. Diest ist darin begriindet, dass der Wert eines Grundstlcks
mafgeblich von seinem Potenzial bestimmt wird. Die ermittelte Geschossflache wird dabei durch die
anrechenbare Grundstiicksgrofie dividiert und in der Bodenwertermittlung mit der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ) des Bodenrichtwertgrundstlickes ins Verhaltnis gesetzt.

Verkehrswertgutachten Nr. 324385
XXXXX, 81377 Miinchen, BY 71/86 © Paul Pletsch, 07.07.2026



A14 Brutto-Grundflache (BGF)

— Grundlegende GroRe zur Ermittlung der Herstellungskosten —

Wohnhaus

Flachenbezeichnung Flachenansatz Flache in m?
Untergeschoss, ca.: 1,00 x 10,13m x 6,76 m = 68,5
Erdgeschoss, ca.: 1,00 x 13,13m x 6,55m = 86,0
Obergeschoss, ca.: 1,00 x 813m x 6,70m = 54,5
Dachgeschoss, ca.: 1,00 x 813m x 6,83m = 55,5
Gesamt: 264,5

Hinweis zur Ermittlung

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist gemaR ImmoWertV die Summe aller marktublich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebdudes (§ 2 Nr. 3 ImmoWertV i.V.m. Anlage 4). Fur die
Ermittlung werden die Aulenmale der Baukonstruktionen, einschlief3lich Bekleidung, in H6he der
Oberseite der Boden- oder Deckenbelage angesetzt (§ 2 Nr. 3 ImmoWertV i.V.m. Anlage 4). Dabei
werden kleinere Vor- und Rickspringe oder unwesentliche Anbauteile vernachlassigt.

Die BGF umfasst tGiberdeckte und allseitig umschlossene Flachen (Bereich a) sowie Uberdeckte, aber
nicht allseitig umschlossene Flachen (Bereich b) nach DIN 277-2. Nicht zur BGF gehdren nicht
Uberdeckte Flachen (Bereich c), wie Balkone. Ebenso werden Spitzbdden, Kriechkeller, Flachen fiir
Wartung und Inspektion sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen nicht bericksichtigt (§ 2 Nr.
3 ImmoWertV i.V.m. Anlage 4).
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A15 Wohn- /Nutzflache

— Alle Angaben in m?, gerundet auf zwei Kommastellen —

Flachenbezeichnung

Nfl. Untergeschoss
Nfl. Untergeschoss
Nfl. Untergeschoss
Nfl. Untergeschoss
Nfl. Untergeschoss
Nfl. Untergeschoss
Untergeschoss:

Gesamte Nutzflache:

Flachenbezeichnung

WiHl. Erdgeschoss
WiHl. Erdgeschoss
WiHl. Erdgeschoss
WiHl. Erdgeschoss
WiHl. Erdgeschoss
WiHl. Erdgeschoss
Erdgeschoss:
WHI. Obergeschoss
WHI. Obergeschoss
WHI. Obergeschoss
WHI. Obergeschoss
WHI. Obergeschoss
Obergeschoss:
WiHl. Dachgeschoss
WiHl. Dachgeschoss
WiHl. Dachgeschoss
Dachgeschoss:

Gesamte Wohnflache:

Summe aller aufgefithrten Wohn- & Nutzflachen:

Gerateraum
Keller

HWR
Heizung
Abstellraum
Flur

Schlafen
Wohnen/Essen
Bad

Diele

Flur

WC

Bad
Wohnen
Essen
Flur

Abstellraum

Schlafen
Zimmer
Flur

Flachenansatz

10,50 100 %
11,46 100 %

8,82 100 %
14,93 100 %
0,90 100 %
4,57 100 %

Flachenansatz

13,20 100 %
40,60 100 %

9,77 100 %
1,88 100 %
1,52 100 %
1,12 100 %
7,12 100 %

12,40 100 %
13,36 100 %
4,06 100 %
4,02 100 %

11,85 100 %
11,65 100 %
2,21 100 %

Flache in m?

10,50
11,46
8,82
14,93
0,90
4,57

51,18

51,18

Flache in m?

13,20
40,60
9,77
1,88
1,52
1,12

68,09

7,12
12,40
13,36

4,06

4,02

40,96

11,85
11,65
2,21

25,71

134,76

185,94

Verkehrswertgutachten Nr. 324385

XXXXX, 81377 Minchen, BY

© Paul Pletsch, 07.07.2026



Flachenaufstellung — fortfahrend

Hinweis zu dieser Flachenermittlung

Diese Aufstellung wurde unter Berlcksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist aber ohne Gewahr. Grundlage der Berechnung ist nach Mdéglichkeit die
Wohnflachenverordnung bzw. abweichend davon die DIN 277.

Bitte beachten Sie, dass im Zweifelsfall die Flachenangaben auf Auskunft des Auftraggebers oder
auf vorliegenden Dokumenten (z. B. Teilungserklarung) basieren. Flachen wurden nicht
grundsatzlich nachgemessen bzw. geprift.
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A16 Larmimmissionen — Abschlag auf Bodenwert

— Regulare Richtwerte gegenuber der vor Ort festzustellenden Immissionswerte in dB(A) —

1. Normale Immissionsrichtwerte nach VDI (Verein Deutscher Ingenieure), nach Gebietstyp

TagdB(A)  Nacht

Kurgebiete, Krankenhduser & Pflegeanstalten 45 35
Reine Wohngebiete 50 35
Allgemeine Wohngebiete 55 40
Dorf- und Mischgebiete 60 45
Kerngebiete 60 45
Gewerbegebiete 65 50
Industriegebiete 70 70

Quelle: Kleiber Digital, 2020

2. Immissionswert in dB(A) am Bewertungsobjekt (ungefahr)

Schallpegel db(A) am Objekt, ca.: 62 dB(A

Verkehrswertgutachten Nr. 324385
XXXXX, 81377 Manchen, BY 75186 © Paul Pletsch, 07.07.2026



Larmimmissionen — Abschlag auf Bodenwert — fortfahrend

3. Berechnung des Abschlags in der Bodenwertermittiung

Schallpegel am Objekt, ca.: 62 dB(A)
Schallpegel, referenzieller Richtwert: 55 dB(A)
Delta: 7dB(A)
Abschlag in Prozent pro dB(A): -2,0 %
Abschlag in Prozent, gesamt: -14,0 %
Bodenwert pro m? — vor Abschlagen: 2213 €
Abschlag in Euro pro m?: -310 €
Betroffene Teilflache: 81 m?
Abschlag in Euro, gesamt: -25.095 €

Objektspezifische Hinweise

GemaR den Literaturvorgaben gilt fir ein Wohngebiet ein Abschlag in Héhe von 1,4 % - 3,3 % fir
jedes Dezibel, welches den gegenwartigen, mittleren Schallpegel des Vergleichsobjekts
Uberschreitet. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass innerhalb der Bodenrichtwertzone der
durchschnittliche Schallpegel bei 55 dB(A) liegt. Literaturhinweis zum Wertansatz: Kleiber digitalTeil
IV - ImmoWertV2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einz...
Abschnitt 1 ImmoWertV: Anwendungsbereich, Begriffsbestimmungen und all...§ 6 ImmoWertV
Weitere Grundstiicksmerkmale 6 Larm 6.2 Verkehrslarm (StraRen und Schienen)

6.2.3 Wertminderung
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A17 Sachwertfaktor — Ermittlung

— Marktanpassungsfaktor anhand markt- und objektspezifischer Merkmale —

Ermittlung des markt- und objektspezifischen Sachwertfaktors

Aus den folgenden Einzelwerten wird ein durchschnittlicher Faktor ermittelt:

Wohnlage durchschnittlich 1,14
Baujahrsgruppe 2000 - 2022 1,11
Gebaudeart Reihenmittelhaus 1,13
Bodenwertanteil bis 70 % 1,13
Ermittelter Sachwertfaktor: 1,13

Hinweis zu dieser Seite

Sachwertfaktoren gemal Grundstiicksmarktbericht 2024 des GAA Minchen korrigierte
Sachwertfaktoren vom 15.12.2025 sachverstandig ausgewahit
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A18 Sachwertfaktor RMH 202

Jahresbericht 2024 korrigierte Fassung Stand 15.12.2025

60 Weitere Informationen fir Experten

Sachwertfaktoren flir Reihenmittelhduser

Tab. 57 Tab. 61

Wohnlage Anzahl™ (%] MW= Stabw*™  Gebaudeart Anzah!™ a MwW* Stabw*™
BWA %" BWA %™

durchschnittiche Bnfamilenhaus (siehe Tab. 53)

Wohnlage 35 67 1,14 0,17 Doppelhaushalfte (siehe Tab. 53)

gute Wohnlage 42 71 114 0,16 Reiheneckhaus (siehe Tab. 53)

beste Wohniage 6 83 1,08 0,30 Reihenmitielhaus 83 70 113 017

Tab. 58 Tab. 62

Baujahrsgruppe Anzahl™ 15] MW= Stabw*™  Grundstiicks- Anzah!™ 1%} MW= Stabw*™
BWA %" grofe BWA %***

bis 1945 13 78 1,30 0,18 bis 200 m? 41 69 122 0,16

1946 - 1959 13 76 1,15 0,21 >200 - 250 nv 23 7 107 0,16

1960 - 1969 25 73 1,11 0,15 > 250 n¥ 19 73 1,02 0,14

1970 - 1984 19 70 1,09 0,13

1985 - 1999 6 58 0,99 0,18

2000 - 2021 F 4 50 1.1 0,08

Tab.59 Tab. 63

Wohnflache** Anzahl** @ MW" Stabw*  Restnutzungs- Anzah!™ (%] MW= Stabw*
BWA %" dauer BWA %™

bis 100 n¥ 22 69 1,22 0,15 25 bis 35 Jahre 45 77 1,15 0,17

>100 - 130 n¥ 40 72 1,13 017 > 35 - 45 Jahre 19 68 1,15 020

>130n7 21 68 1,05 0,17 > 45 Jahre 19 56 1,08 0,14

Tab. 60 Tab. 64

vorlaufiger Anzahl™ 1] MW= Stabw*™ Bodenwert- Anzahl™ (%] MW" Stabw™

Sachwert BWA %™ anteil™ BWA %™

bis 600.000 € 10 71 1,38 0,10 bis 70 % 35 60 1,13 0,16

>600.000 - BODODDE 39 69 117 0,12 >70-80 % 36 76 113 017

>800.000- 1 Mo. € 22 71 0,99 0,15 >80 % 12 85 1,15 022

>1Mo. € 12 74 1,08 0,21

** Anzahl der ausg: Falle. arith t, ichung s. Def. S.7
*** @ BWA = Bod il ler Anteil am vorldufigen Sachwert

"** Siehe Def. S. 268

Bildschirmfoto 2026-07-07 um 11.45.24

Verkehrswertgutachten Nr. 324385
XXXXX, 81377 Minchen, BY

78/ 86

© Paul Pletsch, 07.07.2026



A19 Liegenschaftszinssatz

— Festlegung —

Allgemein

GemaR der ImmoWertV — § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens — wird der vorlaufige
Ertragswert unter anderem auf einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-schnitt marktiiblich verzinst werden.

Zur Ermittlung des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der ermittelte
Liegenschafts-zinssatz auf seine Eignung zu priifen und (...) an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen. (Quelle: ImmoWertV 2021 — Text zur besseren Lesbarkeit
gekirzt)

Ermittlung des markt- und objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes

Liegenschaftszinssatz vor Anpassung: 2,20 %
Auspragung Anpassung
Risikobewertung — Standort / Infrastruktur x 0,000 0,10 %
Risikobewertung — Entwicklung Gesamtmarkt x 0,000 0,30 %
Risikobewertung — objektspez. Marktgangigkeit x 0,000 -0,10 %
Risikobewertung — Investitionen x 0,000 -0,20 %
Festgelegter Liegenschaftszinssatz nach Anpassung: 2,30 %

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage der vom Gutachterausschuss Miinchen veréffentlichten
Liegenschaftszinssatze fiir wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser abgeleitet; der
veroffentlichte Mittelwert betragt 2,2 % (Ausgangsliegenschaftszinssatz).

Zur Emmittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der abgeleitete
Ausgangswert nach § 9 Abs. 1 ImmoWertV auf seine Eignung zu prufen und an die Gegebenheiten
des Wertermittiungsobjekts anzupassen. Gewiirdigt wurden hierzu die Risikokomponenten
Standort/Infrastruktur, Entwicklung des Gesamtmarkts, objektspezifische Marktgéngigkeit sowie
Investitionsbedartf.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein hinsichtlich Lage, Gr6Re und Ausstattung
durchschnittliches Reihenmittelhaus. Die verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 56 Jahren
aus dem fiktiv sanierten Gebdudezustand sowie die durchschnittliche Marktgangigkeit wirken
zinsdampfend. Demgegeniiber begriindet die zum Wertermittiungsstichtag zurtickhaltende
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A20 Bewirtschaftungskosten

— Berechnung auf Basis der ImmoWertV (wohnwirtschaftliche Nutzung) —

1. Verwaltungskosten — jahrlich €/ Einheit

Wohneinheiten: 1 Stk 351,00 € 351,00 €
Garagen und Stellplatze: 0 Stk 46,00 € 0,00 €
Zwischensumme: 351,00 €
2. Instandhaltungskosten — jahrlich €/ Einheit

Flache zu Wohnen, Biro, Praxen, Geschéfte: 134,8 m? 13,80 € 1.860,24 €
Garagen und Stellplatze, Stiick: 0 Stk 104,00 € 0,00 €
Zwischensumme: 1.860,00 €

3. Mietausfallwagnis — jahrlich

Rohertrag aus Vermietung und Verpachtung: 31.683,60 €
Mietausfallwagnis: 2,00 %
Zwischensumme: 634,00 €

4. Bewirtschaftungskosten, Summe - gerundet

Verwaltungskosten: 351 €
Instandhaltungskosten: 1.860 €
Mietausfallwagnis: 634 €
Betriebskosten: 0€
CO2-Umlage: 0€
Summe, gesamt / Jahr: 2,845 €

Hinweis zur Ermittlung

Basis zur Berechnung ist die ImmoWertV, Anlage 3 — Modellansatze fir Bewirtschaftungskosten.
Eine Anpassung erfolgt gemaR Ziff. Il der Anlage, mit einem Faktor von 1,5279 — basierend auf
einem Verbraucherpreisindex VPI von 77,1 in Okt. 2001 zu 117,8 in Okt. -1 (jew. Basisjahr 2020).
Bei einer rein wohnwirtschaftlichen Nutzung wird — gemag der ImmoWertV mit einem
Mietausfallwagnis von 2 % kalkuliert.
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A21 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse: XXXXX, 81377 Miinchen —

— Quelle: geoveris.de —
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Hochwasser — Gefahrdung: GK 1 (keine Gefahrdung)

Starkregen — Gefahrdung: SGK 1 (geringe Gefahrdung)
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A22 Rechtsgrundlagen - tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

Bayerische Bauordnung
(Bundesland: Bayern) — in der Fassung giiltig vom 01.06.2021.

Gesetz iiber das Kreditwesen (KWG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.01.1935.

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 24.08.1965.

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 15.01.1919.

Gebaudeenergiegesetz (GEG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.11.2020.

DIN 277
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.08.2021.

Wohnflachenverordnung (WoFIV)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittlungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch (BauGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.02.2023.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 12.11.2022.
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A22 Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

Die Erstellung dieser Arbeit erfolgte unter Anwendung der in Deutschland giiltigen Bewertungs-
standards. Die Grundlage der Bewertung bilden die vom Auftraggeber bereitgestellten und im
Rahmen des Auftrags beschafften Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgféltigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fiir die Richtigkeit und Vollstéandig-
keit der vom Auftraggeber libergebenen Dokumente und Informationen bei diesem liegt. Diese sind
nach bestem Wissen und Gewissen geprift und im Rahmen der Bewertung beriicksichtigt.

Um den Umfang des Auftrags und die damit verbundenen Kosten angemessen zu halten, wurden im
Rahmen dieses Gutachtens keine weitergehenden, detaillierten Untersuchungen durchgefiihrt. Dies
umfasst insbesondere den Verzicht auf:

. Zerstérende Untersuchungen an Bauteilen

. Baustoff- und Bauteilpriifungen im Labor

. Offnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen

. Umfassende Funktionsprifungen der haustechnischen Anlage

s Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

Die Feststellungen erfolgten daher priméar durch Augenschein und die Auswertung der vorgelegten
Dokumente. Flachen- und MaRangaben wurden den Pléanen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilitat tberpruft.

Die Prifung der 6ffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen, einschliellich der Giiltigkeit von
Genehmigungen, Vorliegen von Abnahmen und Einhaltung eventueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird davon ausgegangen, dass der aktuelle Bestand im Einklang
mit den relevanten Vorschriften steht, sofern keine offensichtlichen Anzeichen fiir das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf den zur Verfligung gestellten
Unterlagen und den Auskinften des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Mangel oder Schaden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeintrachtigen kénnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefiihrt; das
Fehlen solcher Belastungen wird nicht garantiert.
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A23 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

vorrangiges Verfahren

Ertragswert-
verfahren

unterstitzendes Verfahren

Vergleichs-
wertverfahren

nicht durchgefiihrt

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

--

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche Anlagen

+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger

Sachwert
+/-

Besondere, objekt-

spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A24 Glossarium

— Abkirzungen und die dazugehérigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrKV
BGF
BKI
boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG

EG
EnEV
EW

GF
GFZ
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSchG
LSZ
LWG
NFL
NUF
NHK
0oG

RE

RL
RND
SW

VG

VPI
WertR
WEST
Wil
WAl
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Landesbodenschutzgesetz
Liegenschaftszinssatz
Landeswassergesetz

Nutzflache

Nutzungsflache (gema DIN 277)
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie

Restnutzungsdauer

Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache (gemal WoFI1V)
Wohn-/Nutzflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
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A25 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

Der Auftragnehmer (Sachverstandige) haftet unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche,
aulervertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschlieRlich fiir vorsatzliches und
grob fahrlassiges Verhalten.

Der Auftragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — fiir einen Schaden, der auf einem
mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein von ihm eingesetzter Mitarbeiter diesen
Schaden vorsatzlich oder grob fahrlassig herbeigefiihrt hat.

Alle dartiber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch fiir jene, die im Rahmen einer Nacherfiillung entstehen. Unbertiihrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fiir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die auf einer vorsatzlichen
oder fahrlassigen Pflichtverletzung des Auftragnehmers oder seines gesetzlichen Vertreters oder
Mitarbeiters beruhen.

Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftraggebers wegen schuldhafter Verletzung
wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so ist dieser auf den vertragstypischen,
vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofern und soweit nicht Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit des
Auftragnehmers vorliegen.

Die Haftung des Auftragnehmers fiir seine schriftlichen Ausarbeitungen gegeniber einem Dritten ist
ohne vorherige schriftliche Einwilligung des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch fiir den Fall einer
Abtretung durch den Auftraggeber.

Informationen tiber mégliche besondere Risiken infolge Erdbeben-, Starkregen-, Hochwasser-,
Bergschaden-, Waldbrand-, Blitzschlag- und Sturmrisiken u.a.m. liegen zum Wertermittiungsstichtag
nicht vor. Untersuchungen hinsichtlich der vorbezeichneten Risiken sind nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass vorbezeichnete Risiken nicht vorhanden
sind.

Der Auftragnehmer haftet nicht fiir besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechtsverhaltnisse und
dergleichen. Dies gilt insbesondere fiir mogliche schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdachtige Flachen u.a.m., erschwerte Griindungsverhaltnisse, ggf. den Wert
ungiinstig beeinflussende Grundwasserverhéltnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann als Wertminderung bericksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fur die
Bewertung von relevantem Einfluss sind.

Die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und Informationen werden seitens des
Auftragnehmers durch Zufallsstichprobe geprift verwendet.
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