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Verkehrswertgutachten vom 16.12.2025 1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen

Auftraggeber Amtsgericht Minchen
-Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5
80325 Minchen

Eigentiimer

Einheit Nr. 12 Ifd. Nr. 2.1 und 2.2 zu je 1/2 im Grundbuch
Einheit Nr. 13 Ifd. Nr. 2.1 und 2.2 zu je 1/2 im Grundbuch
Einheit Nr. 14 Ifd. Nr. 2.3 und 2.4 zu je 1/4 im Grundbuch

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand werden die unbelasteten, miet- und lastenfreien Verkehrswerte, abgeleitet von den
Vergleichswerten.

Ergebniszusammenstellung am Wertermittlungsstichtag 24.08.2025
Lage: Riickgebaude KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen Schwabing, Flurstiick Nr. 368/7

Verkehrswert als Gesamtobjekt (wie vor Ort genutzt):

Bliro Nr. 12 und 13 mit Sondernutzungsrechten an 2 Kellerrdumen im
Vorderhaus und 2 Gartenflachen.

Gesamtverkehrswert Einheit Nr. 12 und 13 3.100.000 €

Halbanteil an Garage Nr. 14 (Duplexparker mit Abstellflache) 30.000 €

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaB der miet- und lastenfreie
Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und Belastungen,
Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsrickstande der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht berticksichtigt. Falls
Zahlungsriicksténde oder sonstige Umsténde usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Minchen, den 16.12.2025

1. Ausfertigung

Dieses Gutachten samt Anlagen enthalt 65 Seiten.
Es wurde in 1 Ausfertigungen und als eine PDF-Version erstellt.
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Verkehrswertgutachten vom 16.12.2025

1.0 Aligemeine Angaben

Auftraggeber

Eigentiimer
Einheit Nr. 12
Einheit Nr. 13
Einheit Nr. 14

Grund der
Gutachtenerstellung

Beschluss vom

Nutzung

Hausverwaltung

1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen

Amtsgericht Minchen

-Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5

80325 Minchen

Ifd. Nr. 2.1 und 2.2 zu je 1/2 im Grundbuch
Ifd. Nr. 2.1 und 2.2 zu je 1/2 im Grundbuch
Ifd. Nr. 2.3 und 2.4 zu je 1/4 im Grundbuch

Ermittlung des  Verkehrswertes zur  Vorbereitung des
Versteigerungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren.

Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsatzlich fir den
miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.

Hier: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

12.12.2024 und E-Mail vom 16.12.2025

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen
Beschaffenheit und Nutzung der Objekte vorerst der
Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13 ermittelt. Einheit
Nr. 14 wird gesondert ausgewiesen.

Vor Ort werden die Buroeinheiten Nr. 12 und 13 laut
Teilungserklarung zu Wohnzwecken genutzt. Der groB3e Bereich der
Bewertungseinheiten wird durch den Antragsteller genutzt, die
kleinere Teilfldche ist vermietet.

Laut Teilungserklarung ist Wohnen zuldssig. Baurechtlich ist die
Nutzung zum Wohnen im Riickgebdude nicht genehmigt.

Teilflache im Erdgeschoss von Einheit Nr. 12: vermietet
Nettokaltmiete: 1.100 €
Mietzeit: Beginn am 03.07.2021 auf unbestimmte Zeit

Im Gutachten anonymisiert.
Wohngeld laut Auskunft der Hausverwaltung und Wirtschaftsplanen
2026:

Gewerbeeinheit Nr. 12: 550,00 €/Monat
Gewerbeeinheit Nr. 13: 265,00 €/Monat
Duplexparker Nr. 14: 46,00 €/Monat
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Wertermittlungsgrundlagen

»  Auskinfte der Stadt Minchen

» Auskinfte des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen

» Auszug aus der Stadtgrundkarte vom 10.03.2025

» Die geltenden DIN-Normen und anerkannten Regeln der Technik

» Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbaugesetz (BBauG),
Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV), ImmoWertA,

Wertermittlungsrichtlinien (WertR), Bayer. Bauordnung
(BayBO), jeweils in der glltigen Fassung

» Einschlagige Fachliteratur

» Internetrecherchen

= Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des
Bayerischen Statistischen Landesamtes (iber Baupreis- und
Baulandentwicklungen

» Unterlagen Lokalbaukommission:

* Baugenehmigung zum Anbau von Stahlbalkonen (Vorderhaus)
von 2007

= Tektur zum Dachgeschossausbau und Einbau eines Liftes im
Vordergebdude von 1999

*= Plan zum Umbau und Nutzungsénderung des Riickgebaudes von
1995 und Tektur von 1999

» Baugenehmigung zum Einbau eines Liftes im Vordergebdude und
Umbau des Riickgebaudes von 1988

» Baugenehmigung zur Nutzungsanderung und Umbau des
Riickgebaudes von 1996

» Unterlagen Grundbuchamt:

= Vereinbarung (ber die Bestellung von Grunddienstbarkeiten
sowie beschrankt personlicher Dienstbarkeiten, Urkunde vom
08.06.2012, URNr. S0731

»  Urkunde 1020/2012 vom 14.06.2012

» Vollmacht zur Bestellung von Dienstbarkeiten vom 19.04.2012

» Vereinbarung Uber die Bestellung von Grunddienstbarkeiten
sowie beschrankt persénlicher Dienstbarkeiten, Entwurf

» Kaufvertrag Uber Teileigentum mit Zuweisung von
Sondernutzungsrechten (samt Pldnen als Anlagen), URNr. 1468
vom 02.07.2010

=  Protokoll zur Eigentiimerversammlung der WEG KaiserstraBe vom
07.04.2010

» Teilungserkldarung vom 27.09.2007, URNr. 2431 und
Aufteilungsplane von 1998

» Nachtrag vom 19.12.2007 zur Teilungserklarung vom 27.09.2007,
URNr. 3315

» Nachtrag zur Teilungserklarung vom 19.10.2010, URNr. 2681

Unterlagen der Hausverwaltung:
Eigentimerversammlungsprotokolle 2022, 2023, 2024
Energieausweis vom Vordergebaude

Wirtschaftsplane 2026

Planunterlagen Vorderhaus, auszugsweise

Sonstige erganzende Auskiinfte
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Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen

Von der Antragsgegnerin zur Verfligung gestellt:
Fotos
Planausziige
Vergleichspreiseinschatzung eines Maklerbiiros von 2022
Mietvertrag
U.a. Nachweis Giber Umbaukosten von 2010, diverse Rechnungen
vom Gartenumbau
Sonstige erganzende Auskiinfte
Vom Antragsteller zur Verfligung gestellt:
Diverse E-Mails bzgl. Feuchtigkeitsproblematik mit Fotos
Grundbuchausziige vom Amtsgericht Miinchen, Abteilung fir
Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen zur
Verfligung gestellt, Grundbuch Amtsgericht Miinchen von
Schwabing, Blatt 42121, 42122 und 42123, Ausdrucke vom
02.12.2024
Erganzende Auskiinfte durch die bei den Ortsbesichtigungen
anwesenden Personen
Die bei den Ortsterminen gefertigten Fotos und Aufzeichnungen
24.08.2025
24.08.2025

Tage der Ortsbesichtigungen 10.04.2025

Benachrichtigt wurden

Teilnehmer

24.08.2025

zum Termin am 10.04.2025, 29.07.2025 und 24.08.2025
= Rechtl. Vertreter des Antragstellers, Einwurfeinschreiben
= Rechtl. Vertreter der Antragsgegnerin, Einwurfeinschreiben

Termin am 10.04.2025:

Rechtl. Vertreter der Antragsgegnerin
Vertreter des Mieters zeitweise
Margit Apitzsch als Sachverstandige

Es konnten nur die vermietete Teileinheit im Erdgeschoss von
Einheit Nr. 12 und der Duplexstellplatz Nr. 14 besichtigt werden.

Termin am 24.08.2025:

Rechtl. Vertreter der Antragsgegnerin
Antragsgegnerin, zeitweise

Tochter des Antragsgegners und der Antragstellerin
Margit Apitzsch als Sachverstandige

Hinweis: Das Objekt konnte nur von Siiden aus besichtigt werden.
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2.0 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich  gesicherte  Belastungen  bleiben bei der Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Gegebenenfalls werden sie auf Antrag des Gerichts
gesondert ermittelt.

Falls im Grundbuch Abteilung III Schuldverhéltnisse eingetragen sind, werden diese im Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaB wurden von der Sachversténdigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen.
Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt.

Die  Feststellung von Baumédngeln und Bauschaden gehdrt, insbesondere im
Zwangsversteigerungsverfahren, nicht zu den Sachverstandigenpflichten.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme.
Es besteht kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumdngel und
Bauschaden und deren kostenmaBige Bewertung.

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare Schaden und Mangel an baulichen Anlagen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die unterzeichnende Sachverstandige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder
Mangeln im Hochbau nicht offentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gutachtliche Feststellung
hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen, der Kosten fiir die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden,
waren die Feststellungen eines Sachverstédndigen fiir die Mangel im Hochbau erforderlich.

Die Kostenangaben (ber den Instandhaltungsriickstau sind lediglich eine SchatzgréBe.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe unberiicksichtigt bleiben.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) der baulichen Anlage erfolgte nicht.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien ein Urheberrecht
nach Urheberrechtsgesetz. Die Auftraggeber diirfen das Gutachten nur fiir den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine dariiberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaB, ist nur mit Zustimmung
oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei
ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegeniiber Dritten ausgeschlossen.
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2.1 Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt / Denkmalschutz

Teileigentumsgrundbuch von Schwabing, Blatt 42121, Ausdruck vom 02.12.2024 auszugsweise:
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Teileigentumsgrundbuch von Schwabing, Blatt 42122, Ausdruck vom 02.12.2024 auszugsweise:

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

10



Verkehrswertgutachten vom 16.12.2025 1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen

Teileigentumsgrundbuch von Schwabing, Blatt 42123, Ausdruck vom 02.12.2024 auszugsweise:
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Erste
Abteilung:
Einheit Nr. 12
Einheit Nr. 13
Einheit Nr. 14

Zweite

Abteilung:

2.1.0

2.1.1

Eigentiimer

Ifd. Nr. 2.1 und 2.2 zu je 1/2 im Grundbuch
Ifd. Nr. 2.1 und 2.2 zu je 1/2 im Grundbuch
Ifd. Nr. 2.3 und 2.4 zu je 1/4 im Grundbuch

Eintragungen bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt. Der
Verkehrswert ist im Gutachten auftragsgemaB lastenfrei zu ermitteln.

Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege:
keine Eintragung als Einzeldenkmal.

Die zu bewertenden Objekte liegen im Ensemble E-1-62-000-42, Nordschwabing

Baurecht

Das Objekt liegt in keinem rechtskraftigen Bebauungsplangebiet der
Landeshauptstadt Minchen.

Es gibt im Siiden der Stadtgrundkarte eine rote Baulinie und eine griine
Abgrenzungslinie 6ffentlicher Griinflachen.

Im Flachennutzungsplan als WA Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Um einer Verdrangung entgegenzuwirken, macht die Landeshauptstadt Miinchen
seit 1987 von ihrem gesetzlichen Recht zum Erlass von Erhaltungssatzungen nach §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2i. V. m. Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) Gebrauch. Durch
den Erlass dieser Erhaltungssatzungen soll die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung erhalten bleiben (sog. ,Milieuschutz"), soweit dies aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist.

Das Objekt liegt in keinem Erhaltungssatzungsgebiet.
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3.0 Grundstticksbeschreibung

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl Miinchen
Stand 31.08.2025: 1.604.771 Einwohner

Gemarkung Schwabing

Makrolage Miinchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern.
Sie ist mit dber 1,52 Millionen Einwohnern die
einwohnerstarkste und flachenmaBig groBte Stadt Bayerns
und nach Berlin und Hamburg die nach Einwohnern
drittgréBte Kommune der Bundesrepublik Deutschland und
die zwolftgroBte der Europdischen Union. Sie ist die groBte
Stadt Deutschlands, die kein Stadtstaat ist.

Die Landeshauptstadt Minchen ist eine kreisfreie Stadt,
zudem Verwaltungssitz des die Stadt umgebenden
gleichnamigen Landkreises sowie des Landratsamtes
Minchen, des Bezirks Oberbayern und  des
Regierungsbezirks Oberbayern. Minchen wird unter
O6konomischen Kriterien zu den Weltstddten gezahlt. Die
Stadt ist eine der wirtschaftlich erfolgreichsten und am
schnellsten wachsenden GroBstddte Deutschlands und Sitz
zahlreicher Konzerne und Versicherungen. Zudem ist sie
nach Frankfurt am Main der zweitwichtigste Finanzplatz
Deutschlands und zugleich eines der bedeutendsten
Finanzzentren weltweit. In der Stadteplatzierung des
Beratungsunternehmens Mercer belegte Miinchen im Jahr
2014 unter flinfzig GroBstadten weltweit nach Infrastruktur
den zweiten und nach Lebensqualitat den vierten Platz.
Minchen gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 12
Schwabing-Freimann.
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Makroplan

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Norden der Innenstadt von Miinchen in Schwabing.

Quelle: Geoportal Miinchen
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Mikrolage Stadtbezirk 12 Schwabing-Freimann

Zwischen dem 11. und dem 4. Stadtbezirk im Westen sowie
dem Englischen Garten und der Isar im Osten schiebt sich der
12. Stadtbezirk keilférmig von der Stadtgrenze im Norden bis
zum Siegestor (Abschluss der LudwigstraBe) im Siden. Seiner
Flache nach handelt es sich um den drittgroBten Minchner
Stadtbezirk. Er ist aus dem Kernbereich der ehemaligen Stadt
Schwabing (von ,Suuapinga" — Siedlung eines Schwaben),
1890 eingemeindet, mit der Siedlung Biederstein, der
Siedlung Alte Heide, sowie der ehemaligen Gemeinde
Freimann (von ,Frienmannun® — bei den freien Mannern),
1931 eingemeindet, entstanden. Wahrend die weitere
Siedlungstatigkeit zwischen den Bezirksteilen sich zundchst
nur auf den Bereich
zwischen Englischem Garten und UngererstraBe und auf
Freimann beschrankte, entwickelte sich westlich davon,
zwischen der A 9 und Leopold-/Ingolstadter StraBe, ein
breiter Keil von nahezu ausschlieBlich gewerblichen und
industriellen Nutzungen, der sich vom Mittleren Ring im Siiden
bis zur HeidemannstraBe im Norden erstreckte.
Die in jiingerer Zeit erfolgte Uberplanung und Bebauung
ausgedienter  Industrie- und Gewerbeareale sowie
aufgelassener Kasernen und anderer offentlich genutzter
Flachen haben mittlerweile in diesem Teil des Stadtbezirks
eine stadtstrukturelle und gestalterische Veranderung
eingeleitet. Sidlich der HeidemannstraBe auf dem 48 ha
groBen Areal der Bayernkaserne wird bis 2030 ein
Wohnquartier mit rund 5 500 Wohnungen und dem Namen
»Neufreimann" entstehen.
Auf dem 23 ha groBen Geldnde der ehemaligen Funkkaserne
an der DomagkstraBe wurden bereits 1 700 Wohneinheiten
mit sozialer Infrastruktur geschaffen. Mit der Parkstadt
Schwabing entstand ein neues Stadtquartier mit einer
Mischung von 12 000 Arbeitsplatzen und 1 500 Wohnungen.
Im Norden der Parkstadt befindet sich der 84 Meter hohe
Skyline-Tower. Die neu gebaute Tramlinie 23 fahrt von der
Minchner Freiheit ({ber die Tragseilbriicke an der
SchenkendorfstraBe zu ihrem Ziel Schwabing Nord. Die
Highlight Munich Business Towers am Mittleren Ring, 113 und
126 Meter hoch, setzen markante architektonische Akzente
am nordlichen Eingangstor zu Minchen. Noérdlich des
Frankfurter Ringes erstrecken sich noch ausgedehnte
Industriebereiche und weitere Gewerbeflachen mit
Verwaltungs- und Gewerbebauten (Euro-Industriepark
Minchen, Miinchner Order Center M.O.C. etc.). Die Stadt
Minchen hat hier fir ihre kulturhistorischen Sammlungen
eines der groBten europadischen Museumsdepots errichtet.
Die beiden namensgebenden Stadtteile des 12. Stadtbezirks
spielen eine unterschiedliche Rolle fiir Minchen: Schwabing
wurde zum ausgehenden 19. Jahrhundert durch seine
Literaten und Kinstler bekannt und genoss den Ruf eines
Kinstlerviertels. Stadtbildpréagend sind in Schwabing die noch
zahlreichen Beispiele griinderzeitlicher Birgerhdauser und
Stadtvillen, aber auch alte Arbeiterhduser, etwa entlang der
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FeilitzschstraBe. In starkem Kontrast zu Schwabing stehen
die Funktionen, die der ndrdliche Stadtteil Freimann, mit
ausgedehnten Einfamilienhaus-Siedlungen um den alten
Dorfkern, fiir das Gemeinwesen wahrnimmt. Hier befindet
sich das Klarwerk der Stadt; es gilt als Vorzeigeprojekt und
zahlt zu den modernsten High-Tech-Anlagen der Welt. Der
alte auf 75 Meter angewachsene Miillberg ist geschlossen und
renaturiert worden. Auf seiner Spitze steht seit 1998
Minchens erste Windradanlage; seit Anfang 2021 speist ein
zweites, benachbartes und etwas gréBeres Windrad Oko-
Strom ins Minchner Netz. In unmittelbarer Néhe dazu, auf
der Fréttmaninger Heide, befindet sich Minchens
FuBballstadion, die Allianz-Arena.
Durch die zahlreichen Verwaltungs- und Biirokomplexe hat
sich die Zahl der Arbeitsplatze im tertidren Sektor deutlich
erhoht. Dieser ist vor allem in Alt-Schwabing stark vertreten,
wo sich neben zahlreichen Einzelhandelsgeschéften eine
Reihe von Banken, Versicherungen, Verwaltungen und
Verlagen niedergelassen haben.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in Schwabing stidwestlich der Miinchner Freiheit, zwischen
Kaiserplatz und LeopoldstraBe.

Quelle: Geoportal Miinchen
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Verkehrslage

Offentliche Verkehrsmittel

Sonstige Infrastruktur

Immissionen

Art der Bebauung

Umgebende Bebauung

1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen
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Die Innenstadt von Minchen ist mit dem Auto ca. 15
Minuten entfernt.

z.B. vom Marienplatz aus mit der U3 oder U6 bis zur
Minchner Freiheit und ca. 9 Minuten FuBweg.
Busverbindungen, StraBenbahnanbindung an der Minchner
Freiheit, Busverbindungen an der HohenzollernstraBe
(Haltestelle FriedrichstraBe) und StraBenbahnanbindungen
am Kurfirstenplatz

= Einkaufsmdglichkeiten in direkter der Umgebung

= Amter in Miinchen und Umgebung

= Kindergdrten und Schulen sind in direkter Umgebung
vorhanden

= Fachhochschulen und Universitaten in Miinchen

= Arzte und Apotheke in der Umgebung

= Krankenhduser und Kliniken in Minchen (Klinikum
Schwabing in naher Umgebung9

= Breites Spektrum an Freizeit- und
Bildungsmdglichkeiten in Miinchen und Umgebung

Im Norden des Bewertungsobjektes befinden sich eine
Grund- und Realschule. Zeitweise Immissionen kdnnen nicht
ausgeschlossen  werden. Im  Nachbarumfeld sind
Gastronomien, auch hier sind Immissionen nicht
auszuschlieBen.

Vorderhaus: Wohn- und Geschaftsgebaude

Riickgebaude:

2 Biros (werden zu Wohnzwecken genutzt), mit
Sondernutzungsrechten und Garage

u.a. Geschosswohnungsbau, Wohn- und Geschaftshauser,
Gastronomiebetriebe, Schule
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Wohnlage Laut Wohnlagenkarte 2024 des Gutachterausschusses:

Laut Mietspiegelkarte 2025 der Landeshauptstadt Miinchen:

D Zentrale gute Lage
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3.2 Gestalt und Form

Art

StraBBenfront

GrundstiicksgréBe

Topographische Grundstiickslage

Flurstiick Nr. 368/7 hat eine annahernd trapezférmige Form.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Sliden an die
KaiserstraBe an.

Flurstiick Nr. 368/7 770 m?

in sich Uberwiegend eben
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBBenzustand

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen

Abwasserbeseitigung

ErschlieBungskosten

Altlasten

1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen 22

Die KaiserstraBe ist eine Anwohnerstrae, asphaltiert,
beidseitige Gehwege vorhanden.

Strom, Wasser, Fernwarme

Kanalanschluss

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungsbeitrédge nach KAG und BauGB aufgrund des
Altbestandes bezahlt sind.

Altlasten wurden nicht untersucht. Es wird Altlastenfreiheit
unterstellt.
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3.4 Entwicklungszustand

§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftliche nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Beurteilung:

Flurstiick Nr. 368/7, Gemarkung Schwabing ist am Wertermittlungsstichtag als baureifes Land
einzustufen.
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4.0 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Blroeinheit Nr. 12 und 13 mit Sondernutzungsrechten an 2 Kellerrdumen und 2
Gartenflachen sowie Halbanteil an Garage Nr. 14, KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen

Hinweis: Die zu bewertenden Einheiten konnten nur von Siiden besichtigt werden (von Osten nur
eingeschrankt). Eine baurechtliche Genehmigung fiir die Nutzung zu Wohnzwecken und der erfolgten
baulichen Verdnderungen liegt nicht vor.

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen Beschaffenheit und
Nutzung der Objekte vorerst der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13
ermittelt. Einheit Nr. 14 wird gesondert ausgewiesen.

Art des Gebaudes laut TE:  Auf Flurstiick Nr. 368/7 stehen laut Teilungserklérung ein Wohn-
und Geschéftshaus (Vordergebaude) und ein Riickgebdude mit 2
Biros und einer Garage.

Bewertungsgegenstand sind laut Beschluss vom 12.12.2024 die
Einheiten des Rickgebdudes mit einem Halbanteil an der Garage.
Vor Ort werden die zu bewertenden Einheiten Nr. 12 und 13
gemeinschaftlich zu Wohnzwecken genutzt, mit dem Halbanteil an
der Garage Nr. 14.

Sowohl die Nutzung, als auch die Aufteilung vor Ort, weichen
erheblich von den Planen der Teilungserkldrung ab. Deshalb soll
nach Riicksprache mit dem Gericht, das Objekt vorerst der
tatséchlichen Nutzung entsprechend bewertet werden. Die
Bewertung laut Grundbuchstand ist mit erheblichen Abschlagen
wegen Rickbauten, Rickbaurisiko und Nutzflachenminderung
verbunden. Laut Teilungserkldarung kdnnen die Blros zu
Wohnzwecken genutzt werden. Baurechtlich liegt keine
Genehmigung zur Nutzungsdnderung und der erfolgten
UmbaumaBnahmen zum Wohnen vor.

Laut Teilungserklarung vom 27.09.2007, URNr. 2431/2007 wird
unter Punkt § 4 Gebrauchsregelung folgendes festgelegt: Die
Wohnungen Nr. 1-11 dienen zu Wohnzwecken. Die Einheiten Nr. 12
und 13 sind Buros, sie kénnen auch zu anderen Zwecken als
Wohnen genutzt werden, sofern von dieser Nutzung keine gréBere
Beeintrachtigung der (brigen Eigentliimer ausgehen als vom
angegebenen Zweck ,Bliro". Die Einheiten N. 12 und 13 kénnen
jedoch jederzeit auch zu Wohnzwecken genutzt werden.

Unter dem Punkt § 12 Wirtschaftliche selbststdndige Einheiten: Das
Raumeigentum Nr. 1-11 (= Vorderhaus) und das Raumeigentum Nr.
12-14 (= Hinterhaus) sind jeweils als wirtschaftlich selbststéndige
Einheiten anzusehen und behandeln. Wohngeld und Riicklagen zur
Instandsetzung sind insoweit zu bilden, als solche fir das
Gemeinschaftseigentum erforderlich sind. Die Trennung gilt nicht fiir
Gemeinschaftseigentum im wirtschaftlichen Sinne, also nicht fiir die
gemeinschaftliche Heizungsanlage und deren Betrieb, der
gemeinschaftlich genutzten Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie
der nicht den  Sondernutzungsrechten  unterliegenden
Grundstiicksflachen.
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Laut Teilungserklarung handelt es sich um Biiro Nr. 12 und 13 sowie
der '>-Anteil an Garage Nr. 14. Laut Protokoll zur
Eigentiimerversammlung vom 07.04.2010 sind die Einheiten 1-11
als Vorderhaus bezeichnet und Nr. 12-14 als Hinterhaus bezeichnet
und sollen jeweils als wirtschaftlich getrennte Einheiten behandelt
werden.

Teileigentum Nr. 12 sind die Sondernutzungsrechte an dem im Plan
blau eingezeichneten Keller (Vorderhaus) und an der griin
eingezeichneten Grundstlicksflache zugeordnet.

Die Flache ist ca. 42 m2 groB (aus dem zur Verfligung gestellten
Werkplan lberschlagig gemessen).

Teileigentum Nr. 13 sind die Sondernutzungsrechte an dem im Plan
gelb eingezeichneten Keller (Vorderhaus) und an der orange
eingezeichneten Grundstiicksflache, wobei hier die Grenze in
Verlangerung der stdlichen Hauskante verlduft, zugeordnet. Die
Flache ist ca. 34 m2 groB (aus dem zur Verfligung gestellten
Werkplan gemessen)

Laut 2. Nachtrag der Teilungserkldarung vom 28.07.2009, URNTr.
2331/2009 hat der Eigentimer die Garagendachflache dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer entzogen
und dem jeweiligen Eigentimer des Raumeigentums Nr. 13 zur
Sondernutzung zugewiesen, mit der MaBgabe, dass dieser fiir die
fachgerechte Unterhaltung und Instandhaltung zu sorgen hat.

Mit 3. Nachtrag zur Teilungserkldrung vom 04.09.2009, URNr.
2632/2009 wurde die Flache der Garagendachflache zur Nutzung als
Terrasse eingeschrankt mit der MaBgabe, dass die (ibrige
Garagendachflache zur Pflege, nicht aber als Gartenflache genutzt
werden kann. Durch die Versammlung der Eigentiimer am
07.04.2010 wurde die unentgeltliche Nutzung und die
Instandhaltung der Garagenflache durch den jeweiligen Eigentiimer
des Raumeigentums Nr. 13 beschlossen. Laut Protokoll zur
Eigentiimerversammlung der WEG Kaiserstrae 30 vom 07.04.2010
wurde bzgl. der Dachflachennutzung folgendes beschlossen
(auszugsweise): Die Eigentiimer genehmigen unwiderruflich, dem
Eigentiimer der Einheit Nr. 13, die unentgeltliche Uberlassung zur
Nutzung der gesamten Dachflache. Das Recht kann nur vom
Begiinstigen zurlickgegeben werden. Eine Bepflanzung mit
tiefwurzelnden Pflanzen ist nicht gestattet. Die Instandhaltung- und
Pflegekosten der gesamten zur Nutzung lberlassenen Dachflache,
tragt der Nutzer. Eine baurechtliche Genehmigung liegt nicht vor.

Garage Nr. 14 laut Teilungserklarung: Duplexparker

Laut Urkunde vom 02.07.2010, URNr. 1468 ist der ideelle -
Miteigentumsanteil das Recht auf ausschlieBliche Benutzung des
oberen Stellplatzes und der Stellflache rechts neben der Hebebiihne
verbunden.
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Erdgeschoss Einheiten Nr. 12, 13 und 14

Obergeschoss Einheit Nr. 12 und 13
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Sondernutzungsrechtsflachen am Grundstlick der Bewertungseinheiten:
grun: Einheit Nr. 12, orange: Einheit Nr. 13

Sondernutzungsrechte Keller im Vorderhaus
Gelb: Einheit Nr. 13, blau: Einheit Nr. 13
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Nutzung vor Ort: Biroeinheit Nr. 12 und 13 laut Teilungserklarung werden vor
Ort zu Wohnzwecken genutzt. Die Sondernutzungsrechtsflachen am
Garten werden gemeinschaftlich genutzt, die
Sondernutzungsrechten an 2 Kellerraumen befinden sich im
Vorderhaus:
Weiterer Bewertungsgegenstand ist der Halbanteil an Garage Nr. 14
(Duplexparker).

Hinweis: Die zu bewertenden Einheiten konnten nur von Siden
besichtigt werden (von Osten nur eingeschrankt).

Eine baurechtliche Genehmigung fiir die Nutzung zu Wohnzwecken
und der erfolgten baulichen Verdanderungen liegt nicht vor.

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der
speziellen Beschaffenheit und Nutzung der Objekte vorerst
der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13
ermittelt. Einheit Nr. 14 wird gesondert ausgewiesen.

Die Teileigentiimer Nr. 12 und 13 befinden sich im Riickgebaude des
Objektes KaiserstraBe 30 in Schwabing. Die Raumaufteilung vor Ort
stimmt nicht mit den Planen der Teilungserklérung lberein. Eine
Baugenehmigung fur die Nutzungsanderung und
UmbaumaBnahmen von Biiros zu Wohnzwecken wurde nicht
vorgelegt. Auch in der Akte der Lokalbaukommission befanden sich
diesbezliglich keine Unterlagen.

Laut Teilungserklarung diirfen die Biiros zu Wohnzwecken genutzt
werden, baurechtlich ist die Nutzung zu Wohnzwecken samt der
erfolgten UmbaumaBnahmen nicht genehmigt.

Das Riickgebaude ist nicht unterkellert, hat ein Erdgeschoss, im
Westen und gesamten Norden ein Obergeschoss mit Pultdach. Uber
dem 6stlichen Riegel ist ein Flachdach. Vom Schlafraum aus ist eine
Galerie erreichbar. Im Stlidosten befindet sich im Erdgeschoss die
Garage mit 2 Duplexparker.

Das Gebaude, bestehend aus Teileigentum Nr. 12, 13 und 14 steht
dreiseitig auf der Grenze. Aufgrund der U-férmigen Bauweise ergibt
sich dazwischen ein Innenhof (Sondernutzungsrechtsflache der
Einheiten Nr. 12 und 13 laut TE).

In diesem Innenhof befinden sich die Hauszugange, Terrassen und
ein AuBenpool mit Poolhaus.

Garage Nr. 14 im Osten ist eine Duplexgarage mit Flachdach.
Bewertungsgegenstand ist 2 Anteil an der Garage, der obere
Stellplatz und die sich rechts befindliche Abstellflache in der Garage.

Uber dem im Osten zu Wohnzwecken ausgebauten Bereich, welcher
an die Garage angrenzt, befindet sich die Dachterrasse. Zugéngig
Uber eine AuBentreppe im Innenhof oder den Schlafraum im
Obergeschoss. Fiir die Nutzung als Dachterrasse liegt keine
Baugenehmigung vor. Die erforderlichen Abstandsflachen nach
Bayer. Bauordnung werden nicht eingehalten, auch ware der
Brandschutz zu klaren.
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AuBer der Garagenflache im Plan der Teilungserklarung stimmt die
Aufteilung des Gebaudes vor Ort nicht mit den Planen (iberein. Es
wurden von der Antragsgegnerin Werkplane des Umbaus zur
Verfligung gestellt.

Bei der Lokalbaukommission liegt keine Baugenehmigung der
Nutzungsanderung und baulichen Veranderungen vor.

Im Bereich des Schrankraums im Obergeschoss ist eine Galerie mit
verglaster Gaube errichtet. Baugenehmigung liegt hierfiir keine vor.
Auch hier ware zu prifen, ob aufgrund der Grenzbebauung die
groBflachige Verglasung aus Brandschutzgriinden zuldssig ist.

Im Erdgeschoss links (Westen) befindet sich auf einer Teilfldche von
Einheit Nr. 12 laut TE, eine 2-Zimmer-Einheit, welche vermietet ist
und Uber den von Einheit Nr. 12 und 13 gemeinschaftlich genutzten
Innenhof zugangig ist.

Im Vorderhaus befinden sich die beiden Kellerrdaume, welche den
Einheiten Nr. 12 und 13 als Sondernutzungsrechtflachen zugewiesen
sind.

Versorgungstechnisch héngen Vorder- und Hinterhaus zusammen
(u.a. Heizung, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Gemeinschaftsflachen usw.). Es sind Wohngeldzahlungen fiir alle
Bewertungseinheiten zu tatigen.

Die Nutzung als Wohnraum ist nach aktuellem Stand der
Teilungserkldrung zulassig, aber aufgrund der fehlenden und
ungeklarten baugenehmigungsrechtlichen Situation kann fiir die
aktuelle Nutzung keine Gewahrleistung fiir die Zukunft erfolgen.

Baujahr Laut Planunterlagen und Energieausweis:
Vordergebdude ca. 1958
laut Angabe der Antragsgegnerin Vorder- und Riickgebdude ca.
1961
Umbau des bestehenden Riickgebdaudes mit teilweisem Abbruch um
1988
Nutzungsdnderung und Umbau des Riickgebaudes von 1990
Umbau und Nutzungsanderung des Riickgebaudes von 1995
Dachgeschossausbau im Vordergebdude und Lifteinbau um 1999
Anbau von Stahlbalkonen am Vorderhaus um 2007

Laut Angabe der Antragsgegnerin:

Umbau von 2 Biiros zu Wohnzwecken ca. 2011

Die kleinere Einheit und die zwei Hauseingange wurden ca. 2021
renoviert.

Einbau einer neuen Hebepumpe ca. 2015

Gartengestaltung; Pool beheizbar und Poolhaus ca. 2018
Renovierung der groBen Einheit vor Ort ca. 2024 (Parkett,
FuBbodenheizung)
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Nutzflachen/Wohnraumahnliche
Fldchen
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Abweichend von der Teilungserklarung handelt es sich aufgrund der
tatsachlichen Nutzung um wohnraumahnliche Flachen. Nachdem es
keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung gibt, werden die Flachen
im Weiteren als Nutzflichen oder wohnraumahnliche Flachen
bezeichnet. Die Plane der Teilungserkldrung stimmen nicht mit der
Ortlichkeit (iberein. Bei der Lokalbaukommission liegt keine
Baugenehmigung zum Umbau des Riickgebdudes zu Wohnzwecken
vor. Die Nutzung der Dachterrasse ist baurechtlich nicht genehmigt
und wird im Weiteren nicht berlicksichtigt. Es wurden von der
Antragsgegnerin Werkpldane und Bestandsplane mit geplantem
Abbruch des Architekten von 2010 iber den Umbau zur Verfiigung
gestellt. Aus diesen Plédnen wurden die Flachenangaben ungepriift
entnommen. Laut Auskunft des Architekten ist aufgrund der
Bestandsbebauung kein Putzabzug vorzunehmen.

Eine Haftung flr die Richtigkeit kann deshalb nicht ibernommen
werden.

Flachen wie die Nutzung vor Ort ist:

H inhei
Erdgeschoss Haupteinheit
Eingang/Garderobe 10,30 m2
Hauswirtschaftsraum 5,00 m2
wC 1,70 m2
Wohnen/Kiche 63,00 m2
Abstellraum/Treppe 3,00 m2
EG 83,00 m2
Obergeschoss Haupteinheit

Flur 5,70 m2
Kinderbad 5,75 m2
Elternbad 11,20 m2
Schlafen/Ankleide 37,40 m2
Flur 8,70 m2
Kind 14,40 m2
Kind 15,50 m2
Arbeiten 19,25 m2
0OG 117,90 m2
DG Galerie ca. 6,30 m?2
Haupteinheit 207,20 m2
Kleine Teileinheit Erdgeschoss

Eingang/Kiiche 12,20 m2
DU/WC 2,70 m2
Wohnen 23,00 m2
Schlafen 19,00 m2
EG 56,90 m2
Gesamtnutzflache 264,00 m2

Nutzfldche Keller ca. aus den Pldnen gemessen. Die Pléne sind iberwiegend
nicht bemaBt. Eine Haftung wird deshalb ausgeschlossen.

Keller Einheit Nr. 12 im Plan blau ca. 19,60 m2
Keller Einheit Nr. 13 im Plan gelb  ca. 9,50 m2
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Flachen aus der Aufteilung nach der Teilungserklarung nur informativ:

Die Planunterlagen waren nur eingeschrankt bemaBt und teilweise
stimmen die unterschiedlich Planunterlagen maBlich nicht Gberein.
Deshalb kann fiur die Richtigkeit keine Haftung Ubernommen
werden.

Teilweise Ubernahme der Nutzflichenangaben aus den Planen der
Teilungserklarung oder Uberschlagige Messung aus
Bestandswerkpldnen, die Flachenangaben in den Plénen der TE
beinhalten bereits 3% Putzabzug.

Einheit Nr. 12

Erdgeschoss

Windfang 4,23 m2
Empfang 10,56 m2
Flur 6,31 m2
Biiro 1 16,85 m2
Biiro 2 15,21 m2
Flur 4,78 m2
WC 1,83 m2
Vorraum 1,31 m2
Biro 3 18,46 m2
EG 79,54 m2
Obergeschoss

Flur 4,78 m2
WC 1,44 m2
Vorraum 1,70 m2
Flur 10,55 m2
Biro 1 16,85 m2
Biiro 2 15,21 m2
Biiro 3 9,88 m2
Biiro 4 18,46 m2
0G 78,87 m2
Nutzflache Einheit Nr. 12 ca. 158,00 m2
Einheit Nr. 13

Erdgechoss

Windfang/Flur 7,23 m2
WC 1,86 m2
Biiro 8,28 m2
Biiro 2 22,07 m2
EG 39,44 m2
Obergeschoss

Biro ca. 24,84 m2
oG 24,84 m2
Nutzflache Einheit Nr. 13 ca. 64,00 m2
Gesamtflache 222,00 m2

Nutzfldche Keller ca. aus den Planen gemessen. Die Pléne sind Uberwiegend
nicht bemaBt. Eine Haftung wird deshalb ausgeschlossen.

Keller Einheit Nr. 12 im Plan blau ca. 19,60 m2
Keller Einheit Nr. 13 im Plan gelb  ca. 9,50 m2

Hinweis: Der Flachenunterschied zur tatsdchlichen Nutzung liegt
am Fehlen einer Treppe, Zwischenwanden und der Galerie.
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Planunterlagen aus der Teilungserklarung auszugsweise: Die Ortlichkeit stimmt nicht mit den Planen
Uberein! Die farbigen Markierungen im Erd- und Obergeschoss wurden zur besseren Ubersicht seitens
der Sachverstandigen hinzugefigt.

Erdgeschoss

Rot = Einheit Nr. 12 laut TE
Blau = Einheit Nr. 13 laut TE
Grin = Einheit Nr. 14 laut TE
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\

Obergeschoss

Rot = Einheit Nr. 12 laut TE
Blau = Einheit Nr. 13 laut TE
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Blau: Keller zu Einheit Nr. 12 laut Teilungserklarung
Gelb: Keller zu Einheit Nr. 13 laut Teilungserklarung

Lage: im Vorderhaus
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Pléne von der Antragsgegnerin zur Verfiigung gestellt: Werkpléne = Aufteilung vor Ort

Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Schnitte
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4.2 Ausfiihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale Einheit Nr. 12, 13 und Garage Nr.
14, Nutzung wie vor Ort

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stitzt sich Uberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und der von der
Antragsgegnerin zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Angaben.

Der Beschrieb bezieht sich auf die Gegebenheiten vor Ort und weicht raumlich von den Pldnen der

Teilungserklarung ab.

Hinweis

Fundamente/Bodenplatte

Umfassungswadnde

Innenwdande

Geschossdecken

Warme- und Schallschutz

Treppe

Fenster

Innentiiren
Haustiiren
Dach

Versorgungs-
einrichtungen

Heizung

Kamin

Das Bewertungsobjekt konnte aufgrund der Grenzbebauung
Uberwiegend nur von der Sldseite aus begutachtet werden.

Annahme: Beton

Annahme: Uberwiegend Vollziegel (Annahme:  Backstein,
Schwabinger Ziegel) aus der Bauzeit, Nordseite Vollwarmeschutz
von 2010, mineralisch 140 mm laut Werkplan, Mauerwerk mit Putz
und  Anstrich, Westwandaufbau:  Ziegelwand historisch,
SchweiBbahn, Styropor, Dampfsperre, Metallstander, Gipskarton

Annahme: Mauerwerk und Trockenbau bzw. Abtrennung durch
Einbaumdbel

Holz laut Werkplan

Annahme: nach den wahrend der Bauzeiten giiltigen DIN-Normen
und Vorschriften

AuBentreppe zur Dachterrasse aus Stahl mit Metallgelénder,
Holztreppe ohne Gelander zur Galerie Uber dem Schrankraum,
Treppe mit Tritt- und Setzstufen Granit, Edelstahlhandlauf

laut Angabe:  Aluminium-Holzfenster laut Angabe der
Antragsgegnerin im Erdgeschoss der Einliegerwohnung mit
Sicherheitsglas, AluauBenjalousien elektrisch betrieben

Tlren weil

Holz oder Aluminium-Holz

Holz mit CU-Stehfalzdeckung

Strom, Wasser, Fernwarme (ber das Vorderhaus

Erdgeschoss Kiiche/Wohnen laut Werkplan FuBbodenheizung,
Heizkdrper, Kaminofen im Wohnraum

Edelstahl doppelwandig laut Werkplan
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4.3 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale
Einheit Nr. 12, 13 und Garage Nr. 14, Nutzung wie vor Ort

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stitzt sich Uberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und der von der
Antragsgegnerin zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Angaben.

Der Beschrieb bezieht sich auf die Gegebenheiten vor Ort und weicht raumlich von den Pldnen der
Teilungserklarung ab.

Hinweis Das Bewertungsobjekt konnte aufgrund der Grenzbebauung
Uberwiegend nur von der Sldseite aus begutachtet werden.

Lichte Hohen Windfang Einliegerwohnung:  ca. 2,48 m
Flur Obergeschoss Westen: ca. 3,00 m
Windfang Haupthaus: ca. 2,73 m

Haupteinheit Erdgeschoss

Parkett laut Angabe der Antragsgegnerin handelt es sich um Vollholzparkett

Windfang Boden Granit, Wande Anstrich, Decke Holz, Sicherungen

Hauswirtschaftsraum Boden Granit, Wande Anstrich, Decke Holz

WC laut Angabe der Antragsgegnerin: SandsteinflieBen, Wande Anstrich
oder Sandsteinfliesen, Decke Anstrich, Unterschrank mit
Waschtisch, Einhebelmischbatterie, Hange-WC mit
Unterputzsplilkasten

Wohnen/Kochen/Essen Boden Parkett, Wande und Decke Anstrich, AuBenwande im Norden

und Osten Vollziegelsichtmauerwerk, Decke gestrichen, Kaminofen,
laut Werkplan gibt es 2 Hebeanlagen
Abstellraum unter der Treppe  Warmwasserstandspeicher, Boden Parkett, Wande Vollziegel

unverputzt
Haupteinheit Obergeschoss
Treppenhaus Boden Granit, Wande und Decke Anstrich
Kind (Plan Arbeiten) Boden Parkett, Wande und Decke Anstrich
Kind Boden Parkett, Wande und Decke Anstrich
Flur Boden Parkett, Wande und Decke Anstrich
Gast (Plan Kind) Boden Parkett, Wande und Decke Anstrich

Vorgenannte Rdume im Obergeschoss sind vom Flur durch
raumhohe Eibauelement aus Vollholz laut Angabe der
Antragsgegnerin (Schranke, Tiren Oberlichter) abgetrennt.

Kinderbad Boden laut Angabe der Antragsgegnerin Natursandstein, Wéande
Fliesen, Decke Anstrich, Badewanne mit Einhebelmischbatterie und
Brausegarnitur, Waschtisch mit Einhebelmischbatterie auf einem
Holzregal, Hange-WC mit Unterputzsplilkasten, Dachflachenfenster,
Handtuchheizkorper
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Flur
Elternbad

Ankleide

Schlafen

Dachterrasse

Dachgeschoss
Galerie (Biiro)

Teileinheit Erdgeschoss
Windfang/Kiiche
WC/DU

Wohnen
Schlafen

Kellerraume Vorderhaus

Treppe
Fenster im Keller
Kellerflur und Kellerraume

Keller zu Einheit 12
Keller zu Einheit 13

Duplexgarage
Bewertungsgegenstand

1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen 40

Boden Parkett, Wande und Decke Anstrich

Das Elternbad ist zum Flur hin offen

Materialangaben der Antragsgegnerin: Boden Natursandstein,
Waénde und Deck Anstrich, Badewanne mit Einhebelmischbatterie,
Doppelwaschbecken aus Stein auf Holzunterschrank, mit
Einhebelmischbatterien aus der Wand, Hange-WC mit
Unterputzspiilkasten, ebenerdige Dusche mit Einhebelmischbatterie
und Brausegarnitur, Handtuchheizkdrper, Dachflachenfenster und
Fensterfront Richtung Siiden durch den Flur optisch abgetrennt,
Sauna von KLAFS fiir 4 Personen mit Fenster

lichte Hohe ca. 2.28 m

Einbauelement aus Holz mit darliberliegender Galerie (Biiro) und
Treppenelement

Boden Holz, Wande Holz oder Anstrich

Boden Holz, Wénde und Decke Anstrich, Zugang zur Galerie ber
Holzstufen ohne Gelander

Boden Holz, Abtrennung in Richtung Siiden durch Holzelemente

lichte Hohe im First (Pultdach) ca. 2,49 m
ohne Gelander zum Schlafraum
Boden Holz, Dachgaube mit dreiseitiger Verglasung, Wande Anstrich

Die Ankleide mit Galerie, Gaube und Holzzugang sind ein
Einbauelement.

Boden Granit, Wande und Decke Anstrich, Sicherungen

Boden Fliesen, Wande teilweise Fliesen, Decke Anstrich,
Waschbecken mit  Einhebelmischbatterie, Hange-WC  mit
Unterputzspiilkasten,  Dusche  mit  Glasabtrennung  und
Einhebelmischbatterie mit Brausegarnitur

Boden Annahme: Laminat oder Parkett, Wande und Decke Anstrich
Boden Annahme: Laminat oder Parkett, Wande und Decke Anstrich,
es flihren zwei Holzstufen zum Slidausgang mit Holztire

Hinweis: Die Kellerrdume waren sehr vollgestellt und somit nur
eingeschrankt einsehbar.

Stahlbeton ohne Belag

Stahlkellerfenster mit Mausegitter

lichte Hohe ca. 2,25 m, Boden Betonglattstrich, Wande und Decke
Anstrich

Boden Betonglattstrich, Wande und Decke Anstrich

Boden Betonglattstrich, Wande und Decke Anstrich

InnenmaBe: 4,15 m * ca. 5,35 m, lichte Hohe ca. 2,80 m
oberer Stellplatz und Abstellflache rechts
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4.4 AuBenanlagen

Bodenbefestigung

und Sonstiges Nur Uberwiegende Hauptmerkmale:
Der Beschrieb bezieht sich auf die Gegebenheiten vor Ort und
weichen rdumlich von den Plénen der Teilungserklarung ab.

Beim Innenhof der Bewertungseinheiten handelt es sich um die
Sondernutzungsrechtsflaichen der Einheiten Nr. 12 und 13 laut
Teilungserklarung: Gesamtflache ca. 76 m2.

Grun: Grundstucksflache zu Einheit Nr. 12 laut TE

Orange: Grundstticksflache zu Einheit Nr. 13 laut TE

Vor Ort sind die beiden Einheiten ein gemeinsamer Innenhof.

Laut Angabe der Antragsgegnerin:
Pool Pico 450 GFK Fertigbecken, inkl. Warmepumpe und Filteranlage
GroBe ca. 4,50 m * 2,50 m, Farbe Diamantgrau

Poolhaus und Abstellraum aus Holz, Pflanzbeete, 2 Baume,
Kiesflachen mit Graser und Terrasse mit Zugangsflaichen aus
Steinplatten. Die Sondernutzungsrechtsflachen werden im Siden
durch das Poolhaus mit Abstellraum und einer Holztire vom
Vorderhaus abgetrennt. Laut Auskunft der Antragsgegnerin gibt es
eine eingebaute Lichtanlage und eine Gardena
Wasserversorgungsanlage.

Gemeinschaftseigentum mit Vorderhaus: Bodenbefestigungen aus
Betonsteinen, Rasenstreifen usw.
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4.5 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der Uber die
energetischen Gebdudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefiihrt.

Im Mittelpunkt steht dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitét der Heizungsanlage. Daneben
enthalt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung eines Objektes vom
Eigentimer vorzulegen. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet
waren den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Am 13. August 2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) im Bundesgesetzblatt verkiindet.
Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft und wurde 2023 novelliert. Das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auBer Kraft.
Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zusammengefiihrt. Es
wurde ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen
an Neubauten, an Bestandsgebaude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Es liegt nur ein Energieausweis des Vorderhauses vor. Dieser ist fiir das Hintergebaude nicht
wertrelevant.
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4.6 Baulicher Zustand

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stitzt sich Uberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und der von der
Antragsgegnerin zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Angaben. Der Beschrieb bezieht sich auf
die Gegebenheiten vor Ort und weicht raumlich von den Planen der Teilungserklarung ab.

Hinweis
Das Bewertungsobjekt konnte aufgrund der Grenzbebauung tiberwiegend nur von der Sudseite aus
begutachtet werden. Es liegen Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau vor.

» Zugang zum Sondernutzungsrecht: Eingangstiire aus Holz muss erneuert werden

= Feuchtigkeit an der Nord- und Westwand im unteren Bereich, an der Ostseite konnte aufgrund
von Moblierung oder Wandbeldgen bzw. vorgestellten Gipskartonwanden keine Feuchtigkeit
festgestellt werden. Es handelt sich bei den AuBenwanden um altes Gemduer (Annahme:
Schwabinger Ziegel). Es wurde laut Werkplan im Norden ein Warmedammverbundsystem
aufgebracht. Laut Schnittdarstellung im Werkplan fiihrt diese nicht bis zum Erdreich, sondern
endet auf einer Mauer der Wilhelmschule. Ferner sind an den Innenseiten der AuBenwande
zum Teil Gipskartonplatten davorgestellt, so dass nicht gepriift werden kann, ob die
AuBenwande feucht sind (Bauteil6ffnungen waren ggf. erforderlich).
Laut Angabe der Antragsgegnerin sind keine Feuchtigkeitsschaden bekannt. Laut Antragsteller
sind Feuchtigkeitsschaden vorhanden.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Sachverstandige nicht fiir die Bewertung von Baumangel
und Bauschaden offentlich bestellt und vereidigt ist. Es handelt sich um ein eigenes
Sachgebiet.

= Leichte Rissbildung an der Wand im Bereich der Saunatiire im Obergeschoss (kein
Werteinfluss)

» Schiebefensterelement im Elternbad Obergeschoss ist defekt

» Wasserschaden in der Kiiche unter der Kiichenzeile von ca. 2013, laut Angabe beim Ortstermin
ist der Schaden behoben, ein neuer Parkett wurde verlegt, nur der Holzboden unter der
Kiichenzeile ist noch beschadigt

= Tiren zu den beiden Kellerrdumen im Vorderhaus fehlen (kein Werteinfluss)
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Fotos vom 10.04.25 und 24.08.25 (Tage der Ortsbesichtigungen).
Laut Vorgabe des Antragstellers diirfen innen keine Fotos eingestellt werden!

Riickgebadude KaiserstraBe 30 Siiden

Bewertungsobjekt: Riickgebaude Kaiserstr. 30, Teileigentlimer Nr. 12, 13 und 14
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Siiden Blick in Richtung Vordergebaude

Westen (EG ist Einliegerwohnung)
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Sliden

Tire muss erneuert werden Innenhof (Sondernutzungsrechtsflache der
Einheiten 12 und 13)
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Blick in Richtung Westen und Zugang zum Objekt

Duplexgarage Nr. 14 (oberer Stellplatz und Abstellflache rechts)
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5.0 Allgemeines zur Verkehrswertermittiung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Modellschema Quelle: ImmoWertA:

48

vorlaufiger vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert

vorldufiger Ertragswert

vorldufiger Sachwert

Prifung einer :
Marktanpassung 1
1

Prifung einer Marktanpassung

Sachwertfaktor
(§ 7 Abs. 1 Nr. 3)

' (§ 7 Abs. 2) 1 . A :

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert

......... | I IR R E——————————— S

ggf. Beriicksichtigung i
besonderer objektspezifischer |
Grundstlcksmerkmale !

I s A | e
Verfahrenswert [ Vergleichswert 1 [ Ertragswert ] [ Sachwert
h 4 $ . 4 . 4 -
Verkehrswert [ Verkehrswert
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5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - im Bewertungsfall

Bei Eigentumswohnungen oder Biros ist der Verkehrswert vom Ertragswert oder Vergleichswert
abzuleiten. Wohnungen oder Biiros werden nach Renditegesichtspunkten und nach m2-Wohn-
/Nutzflache gehandelt. Vor Ort stellt sich das Gebdude als Hauptwohneinheit mit Einliegerwohnung
dar. Garagenstellplatze werden ebenfalls aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet.

Im Bewertungsfall sind die Vergleichswertverfahren aufgrund der Nutzung und nicht real geteilten
Grundstiicksflachen die geeigneten Verfahren. Versorgungstechnisch sind die Bewertungsobjekte nicht
autark und die Kellerrédume befinden sich im Vorderhaus.

Aufgrund der Hohe der zugeordneten Miteigentumsanteile (ggf. Missverhaltnis) und der vorgefunden
Zustandsmerkmale ist das Sachwert- oder Ertragswertverfahren nicht geeignet.

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen Beschaffenheit und Nutzung der
Objekte vorerst der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13 ermittelt. Einheit Nr. 14 wird
gesondert ausgewiesen.

Grundsatze des Vergleichswertverfahrens, Quelle ImmoWertA

eeignete Kaufpreise Verglelchsfaktor /

geelg P Bodenrichtwert
E ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E
""""""" 9 e

Vergleichspreise
(ggf. umgerechnet auf eine BezugsgréRe)

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

J— [ T
H 1

i statistische Auswertung ;

L I I ’

S wo
E Multiplikation mit BezugsgroRe E
““““““ B
| vorlaufiger Vergleichswert ’
P I | I
E Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 e
""""""" L 2.
| marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
_____________ W

! gef. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
: Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert |

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemal der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte
und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht
beriicksichtigt. Falls Zahlungsriicksténde oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht
gesondert mitgeteilt.
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6.0 Allgemeine Hinweise und objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstilicksmerkmale kommt regelmaBig eine
sehr groBe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundstiick in allen Belangen den
Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelten
Grundstlickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
- marktgerechte Zu- oder Abschldage oder

- andere geeignete Weise zu beriicksichtigen,
und zwar auch nur insoweit, wie dies ,dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr™ entspricht.

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch
auf Vollsténdigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale® auf, die im
Anschluss an die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3.
Abschnitt zu berticksichtigen sind. Die Beriicksichtigung der ,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale™ (Anomalien) ist gleichwohl integraler Bestandteil der Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertermittlung nach dem 3. Abschnitt. Dies ergibt sich aus § 8 Abs. 2 ImmoWertV, nachdem
diese ,in" dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen nach § 8 Abs. 4 ImmoWertV
berticksichtigt werden, soweit

- sie ,in" dem Wertermittlungsverfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben und

- es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrswert beeinflussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens konnen die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
bereits mit den angesetzten Ertrédgen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend verlangerten oder
verkiirzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlage oder auch mit dem Liegenschaftszinssatz
berlicksichtigt worden sein. Erheblich von den marktiblich erzielbaren Ertrégen abweichende Ertrage
(over- und underrented) aufgrund wohnungs- und mietrechtlicher Bindungen kénnen beispielsweise
bei Anwendung des mehrperiodischen (mehrphasigen) Ertragswertverfahrens nach § 17 Abs. 3
ImmoWertV direkt bericksichtigt werden. Grundsatzlich kann auch einem Instandsetzungsriickstau
(Baumangel und Bauschaden) durch entsprechend geminderte Ertrage direkt Rechnung getragen
werden.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschdden nach den am
Wertermittlungsstichtag daflr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich
anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschdden darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre
Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden.

Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumdngel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt.

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



Verkehrswertgutachten vom 16.12.2025 1510 K 430/24 KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen 51

Baumangel und Bauschdden sind nach dieser Vorschrift nur zu berlicksichtigen, ,soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht™.

Nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) ist so erheblich, dass daraus eine
Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemaB werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei dlteren
Gebduden Baumangel und Bauschdden schon eher hingenommen als bei jlingeren Gebé&uden,
insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen
und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
nicht behoben werden miissen.

Bewertungsfall:

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass auch nicht alle Vergleichsobjekte komplett mangelfrei
sind. Im Bewertungsfall ist aufgrund der vorgefundenen Baumangel, Bauschdaden und des
Instandhaltungsstaus ein gesonderter Werteinfluss zu berticksichtigen. Es wird zur Schatzung der
Bewertungseinheiten ein gehobener Ausstattungsstandard unterstellt.

Es handelt sich um keine tatsachlichen Kosten, sondern um einen pauschal geschatzten Werteinfluss,
wie ihn der Markt sieht.

Werteinfluss pauschal geschatzt 40.000 €

Werteinfluss boG wegen Riickbaurisiko usw.: siehe Seite 61 des Gutachtens.
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7.0 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist im § 15 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

(1)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundsttick gelegen ist, nicht
genugend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

(2)

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des
Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Einheit hinreichend Gbereinstimmen.

Bei dem unter Anwendung der §§ 15 und 16 ImmoWertV ermittelten Vergleichswert handelt es sich
um einen Zwischenwert, der nicht identisch mit dem Verkehrswert sein muss. Die
Verfahrensvorschriften der ImmoWertV sind zwar darauf angelegt, dass der Vergleichswert, wie im
Ubrigen auch der Ertrags- und Sachwert, mdglichst dem Verkehrswert entsprechen soll. Dies kann
allerdings nur erreicht werden, wenn alle in die Wertermittlung eingehenden Ausgangsdaten
(Parameter) der Lage auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag idealtypisch
entsprechen und vollstandig in das Verfahren eingehen. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach
denen die Lage auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das
Wertermittlungsverfahren gefunden hat, ist der Verkehrswert durch Zu- oder Abschlage aus dem
Vergleichswert abzuleiten.

Der Anwendungszweck ergibt sich des weiteren aus § 15 Abs. 2 ImmoWertV. Nach dieser Vorschrift
kénnen zur Ermittlung des Vergleichswerts bebauter Grundstiicke neben oder anstelle von
Vergleichspreisen ,geeignete" Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Nach § 15 Abs. 2 Satz 3
ImmoWertV sind Vergleichsfaktoren ,geeignet”, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde
liegenden Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks ibereinstimmen.
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7.1 Allgemeines zum Immobilienmarkt in Minchen

Bewertungsgegenstand sind nach Teilungserklarung zwei Biiros mit Sondernutzungsrechten mit

Halbanteil an einer Garage. Aufgrund der tatsachlichen Nutzung wurden Vergleichspreise von

Wohnungs- und Teileigentiimer (Biros) beim Gutachterausschuss angefordert. Diese lagen in etwa im

selben Preisniveau.

Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen (Inhalt auszugsweise):

Wohnungs- und Teileigentum
Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt spiegelt sich der
Anstieg der Vertragsanzahl (plus 32 %) ebenfalls im Anstieg des
Geldumsatzes mit 29 % wider.

Preisentwicklung

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt ist die Vertragsanzahl wieder
gestiegen, wahrend weiterhin Preisriickgdnge gegenliber dem
Vorjahr feststellen sind. Hier lag das durchschnittliche Preisniveau
von Erstverkdufen knapp 7% und von Wiederverkaufen 2% unter
dem Vorjahresniveau. Die unterjdhrige Marktentwicklung im Jahr
2024 hat gezeigt, dass im zweiten Halbjahr die mittleren
Verkaufspreise, fur durchschnittliche und guten Wohnlagen bei
wiederverkauften Wohnungen die Preise stabil blieben.

Preisentwicklung von wiederverkauften Wohnungen seit 2005 (Jahresbericht 2024):

Auszug aus dem Markbericht des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen 2024
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Angaben aus dem Herbstanalyse 2025 des Gutachterausschusses:

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (auch Biiros) stieg die Verkaufsanzahl im ersten Halbjahr
2025 gegenuber dem Vorjahreszeitraum um 12%. Der Geldumsatz im ersten Halbjahr bei Wohnungs-
und Teileigentum liegt um 15 % Uber dem Vorjahresniveau.

Preise fiir Eigentumswohnungen (Erst- und Wiederverkdufe) in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen mit einer durchschnittlichen Riickgangsrate von minus 3% laut Halbjahresbericht.
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7.2 Indirekter Preisvergleich

Jahresbericht 2024

Gutachterausschuss Fir das Jahr 2024 wurden vom Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungen mit unterschiedlichen
Wohnlagequalitéten im gesamten Stadtbereich ermittelt.

Hauptfaktor bei der Preisbildung ist sowohl bei Erstverkdufen als auch
bei Wiederverkdufen die Lage im Stadtgebiet.

Daneben beeinflussen folgende Merkmale den Kaufpreis: die nahere
Umgebung (Mikrolage, Immissionen) des Wohnhauses, die
Verkehrsanbindung, die GroBe der Wohnung, die Lage im Haus
(Geschoss, Himmelsrichtung etc.) sowie die Ausstattung.

Hinzu kommen bei Wiederverkaufen das Baujahr, der Zustand und
Renovierungsgrad der Wohnung/Biiros bzw. des Gebaudes.

Bei der (berwiegenden Anzahl der Kaufvorgange, die dem
Gutachterausschuss fiir die statistische Auswertung zur Verfiigung
stehen, handelt es sich um nicht vermietete Eigentumswohnungen.
Die aufgefiihrten Wohnungspreise sind daher aus den Verkdufen nicht
vermieteter Wohnungen abgeleitet worden.

Vermietete Einheiten werden laut Jahresbericht 2024 im Durchschnitt
mit einem Abschlag von 5 % gehandelt.

Preisspiegel Bayern IVD 2025:
Wohnungen Bestand 70 m2:

einfacher Wohnwert mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
4.570 €/m? 6.300 €/m?2 7.700 /m2

sehr gute Wohnwert
12.450 €/m2

Der IVD weist flir Bliros nur Mieten aus, aber keine Verkaufspreise/
m2 Nutzflache.
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Angebotspreise im Internet:

Markteinschatzungen
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Angebotspreise von gehobenen oder ,luxeriés" ausgestatteten
Penthousewohnungen, Gartenwohnungen, Dachgeschosswohnungen
und Buros in Schwabing-Freimann und Maxvorstadt liegen
Uberwiegend zwischen 9.000 und 13.000 €/m2 Wohn-/Nutzflache. Es
handelt sich um unverhandelte Angebotspreise.

Laut  Fischer = Immobilien liegen die  m2-Preise  flr
Eigentumswohnungen in guter zentraler Lage in Schwabing 2025 je
nach Baujahr zwischen 10.000 € und 11.500 €/m2.

Engel & Vdlkers: durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungen 2025:
11.616 €/m2 in Schwabing.

IMMOPORTAL: die durchschnittlichen m2-Preise flir Wohnungen in
Schwabing 2025: rd. 9.870 €/m?2

Sparkassen  Immoblien-Service:  Wohnungspreise  2025: im
Durchschnitt 10.204 €/m2

Immo Scout24: Durchschnittspreise fiir Wohnungen in Schwabing
2025: 10.197 €/m2 (8.325 €/m2 bis 17.075 €/m?2).

Capital: Bestandsimmobilien ETW in Schwabing 2025 zwischen 9.000
€/m2 und 11.900 €/m2. Mittelwert 10.200 €/m2.
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7.3 Direkter Preisvergleich

Vergleichspreise fiir die zu bewertenden Teileigentiimer

Nachdem das Objekt grundbuchlich in Teileigentum aufgeteilt ist, wurden Vergleichspreise von
Wohnungen und Gewerbeeinheiten (Biros) und Duplexparker beim Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Miinchen angefordert. Biro- und Wohnungspreise lagen Uberwiegend im selben
Preisniveau. Diese Kaufpreise sind auch bei der Schatzung eines Gesamtverkehrswertes anzunehmen.

Die genauen Adressen der Kaufpreise sind bekannt, dirfen aber im Gutachten aus
Datenschutzgriinden nicht dargestellt werden.

Nr. Verkauf Baujahr Wohn-/Nutz- Geschoss Preis/m2 ver- Beurteilung geschitzter Preis/m?2
flache Lage mietet Abweichungen Werteinfluss angepasst

1 Dez 24 1953 141 m2 1. 0G 11.323 € ja vermietet, Zustand 10,0% 12.455 €
2 Okt 24 1958 93 m2 1. 0G 12.406 € nein 0,0% 12.406 €
3 Jan 24 1960 127 m2 1.0G 9.190 € ja Zeit, vermietet, Zustand 10,0% 10.109 €
4 Dez 23 1989 106 m2 1. 0G 13.358 € nein Zeit 0,0% 13.358 €
5 Feb 25 2004 102 m2 1. 0G 11.585 € nein 0,0% 11.585 €
6 Feb 25 1905 88 m2 EG 13.227 € ja  vermietet 5,0% 13.888 €
7 Sep 24 1951 75 m2 EG 8.667 € ja vermietet, Zustand, Lage 25,0% 10.834 €
8 Mai 24 1981 97 m2 1. 0OG 9.9%4 € ja__ vermietet, Zustand, bessere Lage 5,0% 10.494 €

Mittelwert 104 m2 11.219€ 11.891 €

Median 11.454 € 11.996 €

Standardabweichung 1366 €

Variationskoeffizient 11%

Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel

Unterer Wert 9.159€
Oberer Wert 14.623 €

Auswertung der Vergleichspreise, Vorgehensweise:

Wenn bei den Vergleichspreisen Wohnwertunterschiede zu verzeichnen sind, werden diese an die Qualitat des
Bewertungsobjektes angepasst. D.h. schlechtere Qualitdtsmerkmale des Vergleichsobjektes fiihren zu Zuschlagen
und umgekehrt.

Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise erfolgt in Anlehnung an die Preisentwicklung des Marktberichtes (der
Marktberichte) des Gutachterausschusses Miinchen.

Die jeweiligen genauen Ausstattungen und Unterhaltungszusténde der Vergleichsobjekte im Inneren sind nicht
bekannt. Es wird ein durchschnittlicher Zustand ohne wesentlichen Instandhaltungsriickstand angenommen.
Wenn Abweichungen sind, wird dies gesondert vermerkt.
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Anpassungen:

Zeit: an die Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Miinchen angelehnt,
sind keine Anpassungen notwendig.

Lage: Objekt Nr. 6 liegt lauter, Objekt Nr. 8 liegt deutlich ruhiger an Griinanlagen in einer besten Lage.

Mietzustand: AuftragsgemaB  soll mietfrei bewertet  werden. Die  vermieteten
Wohnungen/Gewerbeflachen werden durch einen Zuschlag von 5% (siehe Jahresbericht 2024 des
Gutachterausschusses) angepasst.

GréBe: Bei den Vergleichspreisen sind keine Wertunterschiede bzgl. der WohnungsgréBe erkennbar.

Zustand: Laut Auswertungen des Gutachterausschusses handelt es sich bei den Einheiten Nr. 2, 4,
und 6 um einen guten Sanierungszustand. Die durchschnittlichen Sanierungszustande werden
pauschal geschatzt angepasst.

Ausgangswert Mittelwert rd. 12.000 €/m?2

Beurteilung als Gesamtobjekt entsprechend der tatsdachlichen Nutzung:

Die Teileigentiimer Nr. 12 und 13 befinden sich im Rickgebdude des Objektes KaiserstraBe 30 in
Schwabing. Die Raumaufteilung vor Ort stimmt nicht mit den Pldnen der Teilungserklarung Uberein.
Eine Baugenehmigung fiir die Nutzungsanderung von Biiros zu Wohnzwecken wurde nicht vorgelegt.
Auch in der Akte der Lokalbaukommission befanden sich diesbeziiglich keine Unterlagen.

Die Nutzung als Wohnraum ist nach aktuellem Stand der Teilungserklarung zulassig, aber aufgrund
der fehlenden und ungeklarten baugenehmigungsrechtlichen Situation kann fiir die aktuelle Nutzung
keine Gewahrleistung flr die Zukunft erfolgen.

Das Gebdude, bestehend aus Teileigentum Nr. 12, 13 und 14 steht dreiseitig auf der Grenze. Aufgrund
der U-formigen Bauweise ergibt sich dazwischen ein Innenhof (Sondernutzungsrechtsflache der
Einheiten Nr. 12 und 13 laut TE).

In diesem Innenhof befinden sich die Hauszugange, Terrassen und ein AuBenpool mit Poolhaus. Die
Belichtung ist deshalb nur (ber die Innenseiten des Atriums mdglich. Die AuBenwande kdnnen aus
Brandschutzgriinden nicht mit Fenstern versehen werden.

Garage Nr. 14 im Osten ist eine Duplexgarage mit Flachdach. Bewertungsgegenstand ist 2 Anteil an
der Garage, der obere Stellplatz und die sich rechts befindliche Abstellfldche in der Garage.

Uber dem im Osten zu Wohnzwecken ausgebauten Bereich, welcher an die Garage angrenzt, befindet
sich die Dachterrasse. Zugangig (iber eine AuBentreppe im Innenhof oder den Schlafraum im
Obergeschoss. Fiir die Nutzung als Dachterrasse liegt keine Baugenehmigung vor. Die erforderlichen
Abstandsflachen nach Bayer. Bauordnung werden nicht eingehalten, auch ware der Brandschutz zu
klaren.

AuBer der Garagenflache im Plan der Teilungserklarung stimmt die Aufteilung des Gebdudes vor Ort
nicht mit den Planen Uberein. Es wurden von der Antragsgegnerin Werkpldne zur Verfiigung gestellt.
Bei der Lokalbaukommission liegt keine Baugenehmigung der Nutzungsdnderung und baulichen
Veranderungen vor.
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Im Bereich des Schrankraums im Obergeschoss ist eine Galerie mit verglaster Gaube errichtet.
Baugenehmigung liegt hierfiir keine vor. Auch hier ware zu priifen, ob aufgrund der Grenzbebauung
die groBflachige Verglasung aus Brandschutzgriinden zuldssig ist.

Im Erdgeschoss links (Westen) befindet sich auf einer Teilflache von Einheit Nr. 12 laut TE, eine 2-
Zimmer-Einheit, welche vermietet ist und ebenfalls liber den Innenhof zugangig ist.

Im Vorderhaus befinden sich die beiden Kellerrdume, welche den Einheiten Nr. 12 und 13 als
Sondernutzungsrechtflachen zugewiesen sind.

Versorgungstechnisch hdngen Vorder- und Hinterhaus zusammen (u.a. Heizung, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Gemeinschaftsflachen usw.).

Aufgrund der Lage im Hinterhof kann es zweitweise zu Verschattungen durch die hdheren
Vordergebaude kommen. Die Balkone des 5-stockigen Vorderhauses befinden sich im Norden, so dass
diese in Richtung Bewertungsobjekt orientiert sind.

Die Lage innerhalb Schwabings ist sehr attraktiv. Die Innenaufteilung vor Ort ist funktionell, entspricht
aber nicht der Teilungserklarung. Die Ausstattung ist hochwertig. Die Belichtung ist aufgrund der
dreiseitigen Grenzbebauung ausreichend, aber nicht optimal. Es gibt nur einen Duplexparker, die
Kellerraume befinden sich im Vordergebdude (keine direkte Zugdngigkeit von den Teileigentiimern
aus) und die Bewertungsobjekte sind versorgungstechnisch nicht autark. Es gibt keine Realteilung.

Unter Berlicksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der wertbildenden Faktoren wird fiir die
gegenstandlichen Teileigentiimer ein Wert von rd. 12.000 €/m?2 fiir angemessen erachtet.

Die durchschnittlich ausgestatteten Kellerabteile im Vorderhaus sind marktiiblich im Wert der Einheit
enthalten.

Es liegen Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau vor. Es handelt sich hier um eine Annahme
zur Schatzung und somit nur um einen Werteinfluss.
Der Werteinfluss kann nach tatsachlicher Angebotseinholung héher oder niedriger ausfallen.

Pauschal geschatzter Werteinfluss: 40.000 €

Sondernutzung Garten:

Den zu bewertenden Einheiten Nr. 12 und 13 sind Sondernutzungsrechte an Gartenfldchen
zugewiesen. Die Gartenflache von Einheit Nr. 12 ist ca. 42 m2 gro8, die Flache von Einheit Nr. 13 ist
ca. 34 m2 groB und sind nach Stiden orientiert.

Sondernutzungsrechtsflaichen an Gartenanteilen werden am Markt, in der Regel als positives
Wertmerkmal wahrgenommen. Je nach Lage, Nutzbarkeit und GréBe werden derartige Flachen mit
ca. 2 — 10 % hoher gehandelt als Wohnung ohne dieses Wertmerkmal.

Werteinfluss des Sondernutzungsrechts an der Gartenflaiche mit Pool und attraktiven Lage in
Schwabing im Bewertungsfall:
Annahme 10 % pauschaler Zuschlag auf den vorldufigen Vergleichswert.

Nutzung vor Ort: Einheiten Nr. 12 und 13 als Gesamteinheit = ca. 264 m?2
Halbanteil an einer Garage = Duplexparker
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Halbanteil an Garage/
Duplexparker Laut Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses werden Doppel-
/ und Mehrfachparker in durchschnittlichen und guten Lagen wie

folgt gehandelt:

Binzelgarage
18 27.000 10.000 - 40.000

Der Gutachterausschuss konnte 3 Vergleichspreise von Duplexparker in Tiefgaragen aus den Jahren
2023, 2024 und 2025 in vergleichbarer Lage zur Verfligung stellen:

Diese lagen bei 19.900 €, 20.000 € und 18.900 €.

Angebotspreise fiir Duplexparker im Internet in dhnlichen Lagen liegen zwischen 15.000 und 25.000
€.
Die Uberwiegenden Preise liegen bei ca. 20.000 €.

Halbanteil an Garage Nr. 14

Aufgrund der eingeschrankten Parkmdglichkeiten im Bereich des Bewertungsobjektes, Form einer
oberirdischen Garage mit Duplexparker und der seitlichen zusatzlichen Abstellflache in der Garage
werden im Weiteren 30.000 € fiir den Halbanteil an der Garage Nr. 14 am Wertermittlungsstichtag
24.08.2025 geschatzt.
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Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen Beschaffenheit und
Nutzung der Objekte vorerst der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13
ermittelt. Einheit Nr. 14 wird gesondert ausgewiesen.

Nachdem die Plane der Teilungserklarung weitestgehend nicht mit der tatsdchlichen Aufteilung
Ubereinstimmen, missten fiktiv fur die Ermittlung der Einzelwerte geschatzte Werteinfllisse flr
Rickbauten getatigt werden. Ein potentieller Erwerber der Einzelobjekte kénnte den Riickbau und die
Herstellung nach den Planen der Teilungserkldrung verlangen. Es sind in den einzelnen Einheiten
unterschiedliche RlckbaumaBnahmen fiktiv erforderlich, um den Ursprungszustand der
Teilungserklarung wieder herzustellen. Einige MaBnahmen betreffen auch beide Einheiten
gemeinschaftlich.

Nachfolgende Auflistung ist nur eine Darstellung der ggf. erforderlichen RiickbaumaBnahmen, dies
erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit:

Einheit Nr. 12 und 13
e Kommunwand im EG und OG erstellen, Bodenbelage und Wandbeldge erneuern/anpassen.

e Poolhaus und Gerateraum

e Dachzustand herstellen ggf. gemeinschaftlich

e Baustelleneinrichtung (erschwerte Bedingungen, da es sich um das Riickgebdude handelt)
Einheit Nr. 12

e Im Obergeschoss die Bader entfernen, WC im EG und OG einbauen, Boden- und Wandbelage

erneuern
e Ggf. Wande im EG und OG entsprechend den Planen der TE anpassen
e Gartenrickbau mit Pool, Poolhaus und Gerateraum

Einheit Nr. 13
e  Kubus mit Gaube im OG zuriickbauen, Dachzustand wieder herstellen (Einheit 12 u.13)
e Treppendffnung herstellen und Treppe einbauen, Boden- und Wandbeldge usw. wieder
anpassen, Dachterrasse (iber der Garage riickbauen

Aufgrund des ggf. erforderlichen RickbaumaBnahmen und dadurch mdglicherweise entstehenden
geringeren Nutzflichen (je nach Rickbauumfang) muss fiir die Schatzung eines
Gesamtverkehrswertes ein Riickbaurisiko pauschal geschatzt werden. Der Werteinfluss kann nach
tatsachlicher Angebotseinholung héher oder niedriger ausfallen.

boG = objektspezifische Grundstiicksmerkmale = Risikoabschlag wegen Riickbaurisiko mit

Werteinfluss der Flachenminderung pauschal geschatzt 10%.

Biiro Nr. 12 u. 13 als Einheit mit Sondernutzungsrechten an Kellerraumen und Gartenflachen
Wertermittlungsstichtag 24.08.2025

264 m2 * 12.000 €/m2 = 3.168.000 €
zzgl.pauschal geschatzter Werteinfluss Sondernutzungsrecht Garten 10% 316.800 €
abzgl. boG pauschal geschatzter Werteinfluss baulicher Zustand 40.000 €

3.444.800 €
abzgl. boG pauschal geschatzter Werteinfluss Riickbaurisiko usw. 10% 344.480 €
Gesamtverkehrswert Einheit Nr. 12 und 13 rd. 3.100.000 €

Verkehrswert Halbanteil der Duplexgarage Nr. 14 am Wertermittlungsstichtag 24.08.2025:
30.000 €
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8.0 Ableitung des Verkehrswertes fiur die Objekte Biro Nr. 12 mit
Sondernutzungsrechten, Blro Nr. 13 mit Sondernutzungsrechten, Halbanteil an
Garage Nr. 14, KaiserstraBe 30 in 80801 Minchen am Wertermittlungsstichtag
24.08.2025

Die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen und der Verkehrswert nach den
Gepflogenheiten auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen Beschaffenheit und Nutzung der
Objekte vorerst der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13 ermittelt. Einheit Nr. 14 wird
gesondert ausgewiesen.

Laut Beschluss des Gerichts vom 12.12.2024, Teilungserklarung und Grundbuchstand handelt es sich
um
1. 128/1000 Miteigentumsanteil an Grundsttick Nr. 368/7 der Gemarkung Schwabing,
verbunden mit dem Sondereigentum an Biro Nr. 12 mit Sondernutzungsrechten an dem blau
gekennzeichneten Keller und an der griin gekennzeichneten Grundstticksflache.

2. 77/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick Nr. 368/7 der Gemarkung Schwabing,
verbunden mit dem Sondereigentum an Biro Nr. 13 mit Sondernutzungsrechten an dem gelb
gekennzeichneten Keller und an der orange gekennzeichneten Grundstiicksflache

3. Halbanteil am 20/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick Nr. 368/7 der Gemarkung Schwabing,
verbunden mit dem Sondereigentum an Garage Nr. 14

Die Grundstiicksteilung ist nicht real, es bestehen Miteigentumsanteile an Flurstiick Nr. 368/7,
KaiserstraBe 30 in Schwabing.

Es handelt sich um das Riickgebdude unter der Anschrift KaiserstraBe 30, welches 2011 als eine Einheit
zu Wohnzwecken umgebaut wurde und den Halbanteil an einer Garage (Duplexparker),
Sondernutzungsrechtsfldchen an zwei Gartenflachen und zwei Kellerraumen im Vorderhaus. Laut
Teilungerklarung handelt es sich um 2 Biiros mit Sondernutzungsrechten an Grundstticksflachen und
Kellerrdumen sowie einem Halbanteil an einer Garage mit Duplexparker. Aufgrund der dreiseitigen
Grenzbebauung ist das Gebdude nur von der Siidseite aus zugangig. Die Belichtung erfolgt tiber den
Innenhof. Nur im Norden wurde liber der Ankleide im Obergeschoss eine Galerie mit dreiseitig
verglaster Dachgaube eingebaut. Eine baurechtlich genehmigte Eingabeplanung fiir die die gesamten
UmbaumaBnahmen und Nutzungsanerung liegt nicht vor. Laut Teilungserklarung kénnen die Einheiten
auch zu Wohnzwecken genutzt werden.

Das urspriingliche Baujahr des Riickgebdudes (ehemaliges Gewerbeobjekt) ist nicht bekannt.

2011 wurde das Objekt zu Wohnzwecken umgebaut und hochwertig modernisiert. Die Aufteilung vor
Ort entspricht in Uberwiegenden Bereichen nicht mehr der Teilungserklarung. Eine Teilflache der
urspriinglichen Einheit Nr. 12 im Erdgeschoss ist als Wohnung mit eigenem Zugang vermietet.

Zwischen der dreiseitigen Bebauung befinden sich die beiden Sondernutzungsrechtsflachen Garten mit
einem beheizbaren AuBenpool. Die nérdliche Teilflache des &stlichen Gebauderiegels wird vor Ort als
als Dachterrasse genutzt werden. Eine Baugenehmigung liegt fiir diese Nutzung nicht vor. Aufgrund
der Grenzbebauung und Brandschutzanforderungen, miisste dies baurechtlich geklart werden. In der
Wertermittlung hat diese Nutzung im Weiteren deshalb keinen geschatzten Werteinfluss.
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Weiterer Bewertungsgegenstand ist der Halbanteil an einer Garage (oberer Duplexparker mit
Abstellflache rechts in der Garage). Die beiden als Sondernutzungsrechte zugeordneten Kellerrdaume
befinden sich im Vorderhaus. Einen direkten Zugang zu den Kellerréumen von den
Bewertungseinheiten gibt es nicht.

Das Riickgebdude hangt versorgungstechnisch tiberwiegend mit dem Vordergebdude zusammen (ua.
Ver- und Entsorgungsleitungen, Heizung). Die Grundrissaufteilung vor Ort als Gesamtobjekt ist
funktionell und groBziigig. Die Belichtung ist ausreichend, die Austsattung hochwertig.

Das Riickgebdude ist eine ein- bis zweigeschossiges Bebauung und befindet sich im Norden des
Bewertungsgrundstiicks mit dreiseitiger Grenzbebauung. Durch das 5-geschossige Vordergebaude
kann die Belichtung zeitweise nicht optimal sein. Das Bewertungsobjekt ist u.a. auch durch die im
Norden des Vorderhauses angebrachten Balkone einsehbar. Es gibt nur einen Stellplatz als
Duplexparker. Die sonstigen offentlichen Parkmdglichkeiten in der Umgebung sind sehr eingeschrankt.
Angrenzend an das Bewertungsobjekt befinden sich eine Grundschule und Realschule sowie
Gastronomiebetriebe. Zeitweise Larmmmissionen kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Unter dem Punkt § 12 Wirtschaftliche selbststandige Einheiten laut Teilungserkléarung: Das
Raumeigentum Nr. 1-11 (= Vorderhaus) und das Raumeigentum Nr. 12-14 (= Hinterhaus) sind jeweils
als wirtschaftlich selbststéndige Einheiten anzusehen und behandeln. Wohngeld und Riicklagen zur
Instandsetzung sind insoweit zu bilden, als solche fiir das Gemeinschaftseigentum erforderlich sind.
Die Trennung gilt nicht fiir Gemeinschaftseigentum im wirtschaftlichen Sinne, also nicht fiir die
gemeinschaftliche Heizungsanlage und deren Betrieb, der gemeinschaftlich genutzten Ver- und
Entsorgungsleitungen, sowie der nicht den  Sondernutzungsrechten unterliegenden
Grundstiicksflachen.

Aufgrund der nicht realen Aufteilung des Grundstiicks sind auch Wohngeldzahlungen fiir die
Bewertungseinheiten zu tragen. Die Nutzung als Wohnraum ist nach aktuellem Stand der
Teilungserklarung zulassig, aber aufgrund der fehlenden und ungeklarten
baugenehmigungsrechtlichen Situation kann fiir die aktuelle Nutzung keine Gewahrleistung fiir die
Zukunft erfolgen. Bei der Verkehrswertschatzung der Einheiten Nr. 12 und 13 als Gesamtverkehrswert
wurde zusatzlich zu einem Werteinfluss flir Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau ein
pauschal geschatzter Sicherheitsabschlag fiir ggf. Rickbauten und GréBenabweichungen
vorgenommen. Insgesamt wird die Vermarktbarkeit als durchschnittlich angesehen, kdnnte aber
aufgrund der besonderen Gegebenheiten einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen.

Ergebniszusammenstellung am Wertermittlungsstichtag 24.08.2025
Lage: Riickgebdude KaiserstraBBe 30 in 80801 Miinchen Schwabing, Flurstiick Nr. 368/7

Verkehrswert als Gesamtobjekt (wie vor Ort genutzt):

Biiro Nr. 12 und 13 mit Sondernutzungsrechten an 2 Kellerrdumen im
Vorderhaus und 2 Gartenflachen.

Gesamtverkehrswert Einheit Nr. 12 und 13 3.100.000 €

Halbanteil an Garage Nr. 14 (Duplexparker mit Abstellfldche) 30.000 €
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9.0 Unbelasteter, miet- und lastenfreier Gesamtverkehrswert flir das Objekt Bliro Nr.
12 und 13 mit Sondernutzungsrechten an zwei Kellerrdumen und Gartenflachen,
KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen am Wertermittlungsstichtag 24.08.2025

Gesamtverkehrswert fiir das eingetragene Teileigentum, bestehend aus 128/1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Schwabing

Fist. Nr. 368/7 KaiserstraBBe 30
Gebaude- und Freiflache zu 770 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Biiro Nr. 12, Sondernutzungsrecht an dem blau
gekennzeichneten Keller und an der griin gekennzeichneten Grundstiicksflache

und

fiir das eingetragene Teileigentum, bestehend aus 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick der Gemarkung Schwabing

Fist. Nr. 368/7 KaiserstraBBe 30
Gebaude- und Freiflache zu 770 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Biiro Nr. 13, Sondernutzungsrecht an dem gelb
gekennzeichneten Keller und an der orange gekennzeichneten Grundstiicksflache

zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2025 mit

3.100.000,- €

in Worten: drei Millioneneinhunderttausend Euro

geschatzt.
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9.1 Unbelasteter, miet- und lastenfreier Verkehrswert fir das Objekt Halbanteil an
Garage Nr. 14, KaiserstraBe 30 in 80801 Minchen am Wertermittlungsstichtag
24.08.2025

Verkehrswert fiir den Halbanteil das eingetragenen Teileigentums, bestehend aus
20/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Schwabing

Fist. Nr. 368/7 KaiserstraBBe 30
Gebaude- und Freiflache zu 770 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Garage Nr. 14
zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2025 mit

30.000,- €

in Worten: dreiBigtausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir so weit wie mdglich besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Verantwortung erstellt.

Minchen, den 16.12.2025 Dipl.-Ing. (FH)
Margit Apitzsch
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