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1.0 Vorbemerkung

Der Auftraggeber, Hr. Xxxxx Xxxx, ist Eigentiimer der folgenden, im Stadtgebiet von Miinchen,
Gemarkung Aubing, gelegenen, Grundstiicke:

e  Flurstiick-Nr. xxx, Xxxxstr. Xx

e  Flurstiick-Nr. xxx, XxXxxstr. Xxx

e  Flurstiick-Nr. xxx, Xxxstr. Xx

XXXStr. Xx

i XXXXStr. Xxx

XXXXStr. Xx
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Luftbild: Google

Hr. Xxxx benoétigt fiir eine Eheauseinandersetzung die Bewertung dieser Grundstiicke und beauftragt ein
Wertgutachten nach den gesetzlichen Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV). Ziel ist Ermittlung von Verkehrswerten nach der Definition des Baugesetzbuches
(BauGB), §194 B(BauGB):

Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ortstermin:

Die Orts- und Objektbesichtigung fand statt am 05.09.2019.

Beginn: 16.00 Uhr

Ende: 18.15 Uhr

Anwesende: Hr. Xxxx Xxxxx (Auftraggeber), teilweise Mieter

Bei den Besichtigungen konnten die baulichen Anlagen vollstandig besichtigt und Fotos erstellt werden.

Die Bewertung wurde auf die folgenden, retrograden Stichtage abgestellt:

1. 24.10.2008

2. 05.09.2018

Der bauliche Zustand der Gebaude zu diesen Zeitpunkten, wurde nach den Angaben des Auftraggebers
rekonstruiert und in der Wertermittlung beriicksichtigt. Die in dem Gutachten enthaltenen Fotos datieren
zum Zeitpunkt der Orts- und Objektbesichtigung.

Es standen folgende Unterlagen zur Verfiigung: Amtlicher Auszug aus der Stadtgrundkarte,
Baugenehmigungen und Bauplidne soweit vorhanden, Grundbuchausziige vom 10.10.2019, Urkunden der
im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten, Mietvertrage teilweise, Jahresberichte und
Bodenrichtwertkarten des Miinchner Gutachterausschusses, Altlastenauskunft des Referats fir Umwelt
und Gesundheit der Stadt Miinchen
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Es handelt sich um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Hierbei wird das
Bewertungsobjekt in der Weise gepriift und besichtigt, wie es typischerweise Interessenten bei einem
Ankaufsprozess vornechmen. Bauteiloffnende Untersuchungen der Bausubstanz, Funktionspriifungen von
technischen Anlagen sowie geologische Altlastenerkundungen iibersteigen diesen Rahmen und wurden
daher nicht durchgefiihrt.

Es wurde von einem abgabefreien Zustand ausgegangen.

Die Bewertung erfolgte auf Basis der in den Bauakten und beim Staatsarchiv Miinchen vorgefundenen
Pline. Diese sind teilweise liickenhaft und unvollstidndig. Fiir das Objekt Xxxxstr. xx waren keine Pldne
mehr auffindbar. Die fehlenden Mafle und Fldchen wurden daher, in einer fiir die Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit, aus den vorhandenen Bau- und Katasterpldnen herausgemessen und mit dem
Bestand abgeglichen. Auf ein neues Aufmal3 konnte verzichtet werden.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurden die Mietvertridge diesem Gutachten nicht beigefiigt. Diese
konnen beim Auftraggeber eingesehen werden.

Die drei Bewertungsgrundstiicke liegen innerhalb des historischen Dorfkerns von Aubing fiir das sog.
Ensembleschutz besteht (Ndhere Erlduterungen siche nachfolgend unter Punkt 3.6). Lt. Auskunft der
Denkmalbehorde bei der Lokalbaukommission Miinchen, Fr. Xxxxxxxx vom 24.10.2019, wurden in der
Vergangenheit mehrere Vorschldge fiir eine evtl. Neuiiberplanung des Areals Xxxx-/Xxxstralle diskutiert.
Ein von der Firma des Auftraggebers, der Xxxx GmbH & Co. KG, gestellter Antrag auf Vorbescheid, der
nicht die Neubebauung sondern die Verdnderung und Erweiterung des Bestandes zum Inhalt hatte, wurde
abgelehnt.

Lt. Fr. Xxxxxxxx kann mit hinreichender Wahrscheinlichkeit von der Genehmigungsfahigkeit der
folgenden Neubebauung ausgegangen werden:

Quelle:

Untere Denkmalbehdrde
der Landeshauptstadt Miinchen
(Neuplanung)

Immonetworx Inh. Michael Kleisel
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Demnach sieht das stidtische Konzept, eine grundstiicksiibergreifende, geschlossene Bauweise in Form
eines 3-Seit-Hofes nach historischem Vorbild vor. Lt. Fr. Xxxxxxxx ist allerdings eine isolierte Bebauung
der betroffenen Flurstiicke nicht vorstellbar. Das Konzept miisste im Rahmen einer Gesamtmalnahme
realisiert werden.

Diese Bebauungsmoglichkeit ist fiir den vorliegenden Bewertungsfall nicht zu beriicksichtigen.

Begriindung:

Das dargestellte, stadtische Konzept sicht ein einheitliches Zusammenwirken samtlicher Eigentiimer der
betroffenen Flurstiicke der Nummern xxx, xxx und xxx vor. Der Auftraggeber ist lediglich Eigentiimer
der zu bewertenden Grundstiicke Nr. xxx und xxx. Das Flurstiick Nr. xxx steht im Eigentum seiner
Tochter und ist somit nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Zu den beiden Stichtagen existierte
innerhalb der Familie Xxxx kein Vertragsverhiltnis, das die dargestellte Neubebauung unter den
Eigentiimern verpflichtend regelt und in dieses ein externer Kéufer hétte eintreten konnen. Bei der
Ermittlung des Verkehrswertes wird ein freier Verkauf im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr unterstellt.
Grundstiicksgeschifte unter Verwandten zihlen nicht dazu. Es ist vielmehr die Preisfindung eines
fiktiven, externen Kéufers zu beurteilen. Die Marktteilnehmer handeln gewohnlich nach dem
Vorsichtsprinzip. Ein gedachter, externer Kaufer fiir die zu bewertenden Flurstiicke xxx u. xxx wird
vorsorglich nicht von einer Einigung mit den Eigentiimern von Flurst.-Nr. xxx ausgehen. Die auf diesem
Grundstiick aufstehenden Gebdude waren an beiden Stichtagen voll vermietet, die Bausubstanz nicht
abbruchreif. Vor diesem Hintergrund bestand fiir die Eigentiimer dieses Grundstiickes auch kein
Handlungsdruck, eine Neubebauung vornechmen zum miissen.

Demnach stellt das stiddtische Denkmalkonzept lediglich eine Option dar, die auf ungesicherten
Annahmen basiert. Vor diesem Hintergrund ist ein Einfluss auf die Preisfindung Dritter nicht hinreichend
wahrscheinlich. Somit bleibt der stddtische Planungsvorschlag unberiicksichtigt.

Der Abschluss der Recherchen erfolgte am 13.11.2019.
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2.0 Lagemerkmale

2.1 Makrolage

Die Bewertungsgrundstiicke liegen innerhalb des Stadtgebietes der Landeshauptstadt Miinchen.

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern

Miinchen ist mit ca. 1,45 Millionen Einwohnern die einwohnerstarkste und flichengrofite Stadt Bayerns
und, nach Berlin und Hamburg, die nach Einwohnern drittgroffite Kommune Deutschlands und die
zwolftgroBte der Europdischen Union. Ende Oktober 2015 betrug die melderegisterbasierte
Einwohnerzahl 1.517.868 Personen, womit Miinchen mit rund 4.850 Einwohnern je Quadratkilometer die
am dichtesten bevolkerte Gemeinde Deutschlands sowie mit 519 m ii. NN dessen hochstgelegene
GroBstadt ist. Dariiber hinaus ist Miinchen fiir die hochsten Preise fiir Mietwohnungen in Deutschland
bekannt.

Die Landeshauptstadt ist eine kreisfreie Stadt, zudem Verwaltungssitz des die Stadt umgebenden
gleichnamigen Landkreises mit dem Landratsamt Miinchen als Verwaltung, des Bezirks Oberbayern und
des Regierungsbezirks Oberbayern. Die Stadt ist aulerdem Zentrum der Planungsregion Miinchen, in der
mehr als 2,7 Millionen Menschen leben und der europdischen Metropolregion Miinchen mit rund 5,7
Millionen Einwohnern. Miinchen wird unter 6konomischen Kriterien zu den Weltstddten gezéhlt. Die
Stadt ist eine der wirtschaftlich erfolgreichsten und am schnellsten wachsenden Grofistddte 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 Stidteplatzierung des Beratungsunternechmens Mercer belegte Miinchen im Jahr 2014 unter fiinfzig
GroBstadten weltweit nach Infrastruktur den zweiten und nach Lebensqualitdt den vierten Platz. Innerhalb
Deutschlands gilt Miinchen als lebenswerteste Stadt. Andererseits wird die Lebensqualitit zunehmend
durch Agglomerationsnachteile, wie Verkehrs-, Umweltbelastung und sehr hohe Mieten eingeschrénkt.
Miinchen gilt als sicherste Kommune unter den deutschen GroB3stddten iiber 200.000 Einwohnern
hinsichtlich der Kriminalitdtsrate aller Straftaten.

Quelle: Wikipedia
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Innerhalb Deutschlands ist die Attraktivitdt von Miinchen ungebrochen, so daf} auch kiinftig mit einer
stetigen Aufwértsentwicklung zu rechnen ist. Prognosen gehen von einem Bevdlkerungswachstum bis zu
1,7 Mio. Einwohner bis zum Jahre 2030 aus. Dies wird dazu fiihren, dal3 sich die historisch bestehenden
Probleme hinsichtlich einer ausreichenden Wohnraumversorgung der Bevolkerung weiter verscharfen.
Also Folge davon wird die Gentrifizierung, d. h. der Strukturwandel bestimmter groB3stddtischer Viertel
im Sinne einer Abwanderung drmerer und eines Zuzugs wohlhabenderer Bevolkerungsgruppen, weiter
zunehmen.

2.2 Demographie

Entwicklung der Bevdlkerung von 2017 bzw. 2037
im Vergleich zu Regierungsbezirk und Bayern

120 2017 £ 100
115
110 — —=— ———— —
105 ——e——— g == - =l
00— -
a5
207 2018 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037
= Landeshauplsiadt Minchen = - Dbarbayearn — Bayem

Verdanderung der Bevdlkerung 2037 gegeniiber 2017 nach Altergruppen
in Prozent

65 Jahre oder dlter
40 bis unter 65 Jahre
18 bis unter 40 Jahre

unter 18 Jahre

2.3 Immobilienmarkt

Die Immobilienpreise in Miinchen sind historisch auf hohem Niveau und rangieren im bundesweiten
Vergleich an der Spitze. Insbesondere bei Wohnimmobilien sind seit Jahren kontinuierliche
Preissteigerungen zu verzeichnen. Die Entwicklung an den beiden Stichtagen war allerdings
unterschiedlich. Das Jahr 2008 war gepragt durch geringe Preissteigerungen und einer moderaten
Entwicklung der Wohnbaulandpreise. Siehe nachfolgende Grafik aus dem Jahresbericht 2008 des
Miinchner Gutachterausschusses:
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Entwicklung der Wohnbaulandpreise sowie der

Bau- und Verbraucherpreise nach Index
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Steigerung der Wohnbaulandpreise gegeniiber dem Jahr 2007: rund 4,7%

Als Folge der Finanzkrise boomen in Miinchen seit dem Jahr 2009 die Immobilienpreise:
Siehe Auszug aus dem Jahresbericht 2018 des Miinchner Gutachterausschusses.

Abb. 22 Entwicklung der Wohnbaulandpreise sowie der Bau- und Verbraucherpreise nach Indizes
(Basis 1995 = 100)
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1) Bawpreise 10r Wohngebaude in Bayern insgesamt, Quele; Bayerisches Landesamt fur Statistk und Datenverarbeilung
2) Merbraucherpreisindex (VPI) flir Bayern {iniher Lebenshaltungskostenindex - LK), Quelle: Bayeraches Landasamt fiir
Statistik und Datenverarbeltung
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2.4 Beschreibung des Stadtbezirkes Nr. 22

In westlicher Stadtrandlage befindet sich der 22, Stadtbesirk, 1992 aus
der Zusammenlagung von Aubing und Lochhausan - Langwied
hervorgegangen. Aubing, lm Jahr 1070 erstmaels als Ubingun {Sledlung
dies Uba) urkundlich eradbng, ist mit cund 3 400 ha fachenmaitig der
grofte Stadibezirk in Minchen. Gleichzeitig weist ar aber die geringste
Bewvdlkerungadichte (14 Eimsohner & Hektar) auf. Dies st vor ellem auf
die ausgedehnien Grinland-, Wald- und landwinschafilichen Flichen
im Westan und Morden des Bezirksgebietes zuriickzufihran, Um den
Langwiedar-Lulfisee wurde ein 120 Hektar groies Naherholungsgebiet
erschiossen und im August 2000 der Ofentlichkeit Obergeben.

it dem Wastabschnitt der A 9% wird der Stadtbazirk von einem Teil
des Autobehnringas um Mdnchan durchachnitten; entlastet damit aber
den Minchner Westen vom Durchgangsverkehr, Die einst eigen-
standigen Dorfer Aubing, Lochhausen und Langwied wurden noch
wihrend des letzten Krieges, im Jahre 1342, gagen ihren Willen dem
Stadigebiet zugeschlagen. In Langwied, Lochhausen, vor allem aber in
Auhing, sind um die atten Dorfkerne die dérflichen Strukturen immar
noch gut zu erkennen. Dia Sledlungsentwicklung um die drei Dorfbe-
reiche setzte am frihestan in Neu-Aubing ain. In Folge der Ansiediung
der Waganreparaturwerkstitte der kgl.-bayerischen Staatshahnen in
Aubing-50d {spdter Reichabshnausbesserungawerk Neuaubing) sowia
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der Dornie-Werke sind beraits in den ersten Jahrzehntan des vargan-
genan Jahrhunderts Eisenbabners und Arbeitersiediungan entstanden.
Giinstig fir die Siedlungsantwicklung erwias sich awch dar Umstand,
dess Aubirgg und Lochhausen durch ihre Lage an dar Bahnlinie
Minchen-Audgsburg mit entgprechenden Haltepunkten schon damals
gut mit Gffentlichan Verkehrsmitteln erschlossen waran und durch niad-
rige Grundstickspreize viele Stadtbewohner aus Monchen anzogan,
Anfang der 1960er Jahre entstanden die GroBsiediungsen Neuaulbing-
West und Am Wastkreuz. Auf weiteran, ehemaligen Bahn- und Gawaer:
beflichan antstahen in den néchsten Jahren Wohngebiete fir dbear
3 0040 Eimwahner, Durch massienen Geschosswohnungabau erhiel
Aubing seine heulige, stadtische Prigung, Davon Bisben Lochhausen
und Langwied durch gine behutsame baulicha Entwicklung mit Ein-
familien- ung Reihenhausbebauung verschont, Die hler verblizhensn
landwirtschaftlichen Betriekbe und Erwerbsgarinereien sind auch heute
noch mitbastimmeand fir das Ortsbild dar beiden Bazirkstaila.
Mt der komplatten Verlsgerung von Produktion und Loglstik der
Paulanar-Bravarel nach Langwied |Awfnabme des Betriehs im Herbst
2015} geht jedoch eine industriall-gewarbliche Pragung ainher.
Auf den Freiflachen, die an den Bezirkstell Newaubing angrenzen, st
eine umfangliche Stadterweiterung auf einer Gesamitfliche von ca, 350
Hektar in Planung. Der neua Stadttail soll inTeilabschnittan Gbar ainan
Zeitraum von 30 Jahren entwickelt werden. Dabel weardan ndrdlich
der Bodenseestralle auf einer Fliche von 190 ha 9 000 bis 10 000
Wiohnungan fir ca. 20 000 Menschen, samt dar erforderichen sozialan
Infrastrukiur entstehen, Der Startachuas fidr den ersten Realisierungs-
abschnitt fir £ 200 Wahneinheiten und ein Quartierszentrum fiel 2013
wvoraussichtliche Bezugsfertigkeit 2018, Im sidlichan Planungsberaich
des neuen Stadtteils Frelham (Namenageber 81 das angrenzende Gut
Freifam] ist auf giner Gesamitflache von ca, 110 Hektar dis Ausweisung
won unterschiadlich nutzbaren Gawerbefléchan (fir innovative Tachno-
foglen, Handel und Dienstleistungen, . klassisches Gewerbe®) mit ca.
8 000 Arbeitsplitzen vorgesehen, Namhafte Betriebe aus Gewerbe und
Handel haban sich bereits angesiadelt. Im Septemnbsar 2003 wuerde mit
der Haltestelle Freiham die 160. 5-Bahn-Station des Minchnar S-Bahn-
Medzes threr Bestimmung Gbargeben,
Dia Sozialstruktur im Stadtbezirk ist der siedlungsstrukturellen Ent-
wicklung gefolgt und stellt sich dementsprechend sehr heterogen dar.
Hiervorauheben st ein hoher Anleil an Kindern und Jugendlichen sowie
dlterar Bawohnerinnen und Bawohnar, Single-Haushalte sind im VWer-

C gleich mit der Gesemtatadt unterreprasentiert. Der Anteil der Auslander
im 22, Stadtbezirk liegt fast gleichaul mit dem Wert fiir die Gesamtstadt,
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3.0 Ermittlung der Verkehrswerte fiir die Flurst.-Nr. xxx, Xxxxstr. xx

3.1 Allgemeine Beschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem 1,5-geschossigen Einfamilienhaus bebaut, das in der
Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege mit folgender Bezeichnung eingetragen
ist:

Denkmal-Nr. x-x-xx-xxx-xxx: Xxxxstrafle xx, Biiuerliches Kleinhaus, erdgeschossiger
Giebelbau mit Satteldach, Baujahr geschiitzt um 1800.

Das Objekt wurde nachqualifiziert und ist, It. telefonischer Auskunft des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege, Hr. Dr. Xxxxx, seit dem 24.10.1979 in der Denkmalliste eingetragen.

Lt. Auskunft des Bayerischen Staatsarchives, Hr. Xxxxx, vom 15.10.2019, wurde das Gebdude im
Grundsteuerkataster als Wohnhaus mit Stall und Stadel, Werkstitte, Remise mit Holzlager, Hofraum
gefiihrt und seit der Errichtung nicht verdndert.

Es handelt sich um ein nicht unterkellertes Einfamilien-Siedlungshaus mit einem Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss. Das Objekt liegt direkt an der tangential vorbeifiithrenden Xxxxstrafle und
ragt mit der Gstlichen Giebelseite in den davor verlaufenden Gehweg. Dadurch betrdgt der Abstand
zwischen Hauskante und StraBBenfahrbahn an der engsten Stelle lediglich ca. 1,3 m. Die Siidseite des
Grundstiickes wird als Garten genutzt. An der Stidwest-Seite ist eine {iberirdische Parkfldche angelegt.
Als Zufahrt wird die Hofeinfahrt zum angrenzenden Flurstiick-Nr. xxx, Xxxxstra3e xx genutzt, die aber
dinglich nicht gesichert ist.

Das Objekt war an beiden Stichtagen vermietet.
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3.2 Verfahrenswahl

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgte gem. den gesetzlichen Bestimmungen der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Als gesetzlich normierte Verfahren stehen das
Ertragswert-, Sachwert- u. Vergleichswertverfahren zur Verfiigung.

Das Sachwertverfahren gem. §§21-23 ImmoWertV wird vorwiegend fiir typische Selbstnutzer-Objekte
wie Ein- u. Zweifamilienhduser verwendet, die auf dem Markt nach dem Grundstiickswert und dem
Zeitwert der Bausubstanz eingeschitzt werden. Dieses Verfahren kann nicht herangezogen werden, da fiir
denkmalgeschiitzte Wohnobjekte ein gesonderter Sachwertfaktor erforderlich wére, den der
Gutachterausschuss fiir die Stadt Miinchen nicht zur Verfligung stellt.

Das Vergleichswertverfahren gem. § 15 ImmoWertV kann ebenfalls nicht angewendet werden, da in der
Kaufpreissammlung des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses fiir die Stadt Miinchen nicht geniigend
Objekte vorliegen, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sind. Weiterhin handelt es
sich bei Einfamilienhdusern um individualisierte Objekte, deren wertbestimmende Merkmale wie z. B.
Wohnfliache, GrundstiicksgroBe, Grundriss sich signifikant unterscheiden.

Das dritte, normierte Bewertungsverfahren, das Ertragswertverfahren gem. §§17-20 ImmoWertV, eignet
sich fiir Immobilien, die auf dem Markt nach wirtschaftlichen Uberlegungen eingeschiitzt werden. Dies
kann fiir den vorliegenden Fall unterstellt werden. Das Objekt war an beiden Stichtagen vermietet und
diente somit der Ertragserzielung. Die Lage an einer Hauptdurchgangsstra3e spricht ebenfalls mehr fiir
ein Kapitalanleger- und nicht fiir ein Selbstnutzerobjekt. Weiterhin kdnnen durch den Denkmalschutz
steuerliche Vorteile generiert werden. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, daf3 die
Preisfindung des gewohnlichen Verkehrs nach Renditegesichtspunkten erfolgen wird. Diese
Uberlegungen kénnen mit Hilfe des Ertragswertverfahrens nachvollzogen werden. Somit kommt dieses
Verfahren zur Anwendung,

3.3 Grundstiicks- u. Grundbuchmerkmale

Eingetragen beim Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Aubing (siche Anlage)

Band Nr. xxx, Blatt Nr. xxxxx

Flurstiicksnummer xxx, Xxxxstr. xx, Gebdude- u. Freifldche

Grundstiicksgrof3e It. Grundbuch: 220m?

Abteilung 1: Figentiimer Hr. Xxxxx XxxX

Abteilung 2: Beniitzungsrecht fiir die Landeshauptstadt Miinchen

Abteilung 3: Grundschuld

Dorfgebiet (MD)im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Das bestehende Wohnhaus ist in der Denkmalliste eingetragen

Baulasten: In Bayern existiert kein Baulastenverzeichnis

Beschaffenheit des Grundstiicks: Unauffallig. Es konnten keine Anzeichen fiir eine

Bodenverunreinigung erkannt werden. Das Grundstiick ist, It. Auskunft des Amtes fiir

Gesundheit und Umwelt der Stadt Miinchen, nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Grundstiickform: Polygonal

Abmessungen: Liange ca. 14m, Breite ca. 16m

Topographie: Eben

Belichtung: Gute Sonneneinstrahlung mit Einschrinkungen zur Ost- u. Westseite durch

Nachbarschaftsbebauung

e ErschlieBungszustand: Voll erschlossen inkl. Strom, Wasser, Abwasserkanal, Gas, Medien. Die
Gasleitung verlauft iiber das angrenzendes Flurstiick Nr. xxx, ohne dingliche Absicherung
im Grundbuch. Dies stellt ein besonderes, objektspezifisches Merkmal dar, auf das unter
3.7.3 niher eingegangen wird.

e Abgabenrechtliche Situation: Lt. Auskunft des Auftraggebers waren zum Zeitpunkt der beiden
Stichtage, sémtliche ErschlieBungsmaBinahmen abgerechnet und keine Bescheide mehr offen.
Zusétzliche ErschlieBungsmafinahmen waren ebenfalls nicht geplant.

e Die Bebauung besteht aus einem nicht unterkellerten Wohnhaus mit Erdgeschoss und

ausgebautem Dachgeschoss.
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Wiirdigung der Grundbucheintragungen:

Das Beniitzungsrecht fiir die Stadt Miinchen wurde am 22.07.1902 eingetragen. Der Sachverstindige
hat beim Kommunalreferat von Miinchen eine Anfrage gestellt, ob diese Grunddienstbarkeit noch
relevant ist oder evtl. geldscht werden kann. Es konnte keine Auskunft dartiber erteilt werden, bis
wann diese Anfrage beantwortet wird. Die Urkunde (siche Anlage) muss dazu erst {ibersetzt werden
und wird dann intern bewertet.

Es wird daher im Rahmen dieser Wertermittlung davon ausgegangen, daf} die eingetragene
Dienstbarkeit obsolet ist und geloscht werden kann. Somit bleibt das Beniitzungsrecht ohne
Wertansatz. Sollte das Kommunalreferat eine andere Auskunft erteilen, wird zu diesem
Gutachten ein entsprechender Nachtrag erstellt.

Die in der 3. Abteilung eingetragene Grundschuld wird bei der Verkehrswertermittlung nicht
beriicksichtigt, da fiktiv von einer lastenfreien Verwertungsmoglichkeit ausgegangen wird.
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3.4 Mikrolage
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