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6.5 Vorldufiger Vergleichswert

Spannbreite:

Sonstige Kennzahlen:

Vergleichsanalyse:

Fazit:

,,Hobbyraum* im KG:

Flachenwert:

Vergleichspreise Miinchen:

Die an die wertbestimmenden Merkmale der gegensténdlichen Ei-
gentumswohnung angepassten Vergleichspreise liegen in einer
Spannbreite von 5.154 — 6.144 €/m?, bei einem arithmetischen Mit-
telwert von 5.568 €/m?.

Der Median ist mit 5.449 €/m? ermittelt worden. Der Wert liegt nah
zum arithmetischen Mittelwert. Die Standardabweichung betragt

357 €/m?. Daraus errechnet sich ein Variationskoeffizient v. 6,4 %.

Bis auf den angepassten Preis fiir die Vergleichswohnung Nr. 4
kann die Datenlage als homogen eingeschitzt werden. Warum der
Verkaufspreis fiir diese Vergleichswohnung sehr niedrig ist, konnte
nicht in Erfahrung gebracht werden. Es ist moglich, dass sich diese

Wohnung in einem renovierungsbediirftigen Zustand befand.

GroBere Preisspreizungen sind bei der derzeitigen Marktlage nicht
ungewohnlich. Die Zahl der Verkiufe ist relativ niedrig und auch
dieser Verkauf hat sich auf diesem kleinen lokalen Markt ausge-
wirkt, Es wird fiir angemessen erachtet, auch diesen Verkauf hinzu-
ziehen. Der arithmetische Mittelwert in Hohe von 5.568 €/m? wird

als Ausgangswert fiir die weitere Wertermittlung herangezogen.

Der Hobbyraum im KG mit einer Fliche von 19 m? ist nicht mit ei-
nem normalen Kellerraum vergleichbar, zumal im vorliegenden Fall
auch noch ein zusétzlicher Kellerraum als Abstellraum zur Verfii-
gung steht. Dieser Raum ist {iber eine Spindeltreppe direkt mit der
ETW im EG verbunden. Fiir die Bewertung wird davon ausgegan-

gen, dass dieser Raum wohnraumahnlich ausgebaut ist.

Es muss ein angemessener Flachenwert ermittelt werden, der sich
an dem Nutzwert dieses Raumes orientiert. Die Geschéftsstelle des
GAA Ebersberg konnte keine empirischen Auswertungen fiir die
Wertigkeit dieser Flachen zur Verfligung stellen. Es wird deshalb
auf Daten des GAA der Stadt Miinchen zuriickgegriffen.

Im Stadtgebiet Miinchens kommt es hin und wieder vor, dass flir
Hobbyriaume eigene Sondereigentumseinheiten gebildet werden, die
dann separat verkauft werden kdnnen. Aus diesen Verkaufspreisen
konnte eine Wertrelation zu den Verkaufspreisen der dariiber be-

findlichen Figentumswohnungen ermittelt werden.
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Wertrelation Miinchen:

Natiirliche Belichtung:

Keine Abboschung:

Angesetzte Wertrelation:

Flachenwert:

Ausgangswert EG/KG:

Fiir Hobbyrdume die direkt mit der EG-Wohnung verbunden sind,
ist vom GAA der LHST Miinchen eine durchschnittliche Wertigkeit
von 50 % des Quadratmeterpreises fiir den direkt dariiber befindli-
chen Wohnraum statistisch ermittelt worden.

Seit einigen Jahren bereits verbinden die meisten Bautrdger Raume
im KG mit den EG-ETW, um einen hoheren Gesamtverkaufspreis
erzielen zu konnen. In diesen Fillen ist fast immer der Bereich vor
den Kellerrdumen abgebdscht worden, um eine bessere natiirliche

Belichtung und Beliiftung zu erméglichen.

Im vorliegenden Fall ragt der Baukorper zwar einige cm aus dem
Boden. Die vor dem Raum liegende Flache konnte aber nicht abge-
boscht werden (siche folgendes Foto durch die Hecke fotografiert),
weil sich dort die Terrasse der ETW befindet.

Aufgrund der fehlenden Abboschung und der damit verbundenen
Einschrénkung bei der natiirlichen Belichtung und Beliiftung wird
fiir den gegensténdlichen Hobbyraum eine Wertigkeit von 40 %,
bezogen auf den Quadratmeterpreis fiir die Wohnflache im EG, fiir

angemessen erachtet.
5568€m* x 40% = 2.227 €/m?

In Punkt 4.3.2 wurde die Wohnfldche der ETW Nr. 23 im EG mit
53 m? ermittelt. Die wohnrauméhnliche Flache im KG ist mit 19 m?

errechnet worden. Der vorlaufige Vergleichswert betragt somit:

S3m? x 5568 €m?> = 295.104 €
19m? x 2227€/m? = 42.313 €
Ausgangswert Flaiche EG/KG: 337.417€
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Oberirdischer Stellplatz:

Exkurs oberirdischer STP:

Allgemeine Marktlage:

Wertigkeit STP P23:

Vergleichsanalyse:

Vorlaufig. Vergleichswert:

Anmerkung:

Zur Eigentumswohnung Nr. 23 gehért das Sondernutzungsrecht an

dem oberirdischen Stellplatz Nr. P 23 im siidwestlichen Bereich des
Bewertungsgrundstiicks. Dieser Stellplatz kann derzeit nicht separat
verkauft werden. Es muss aber naturgemal noch ein positiver Wert-

einfluss beriicksichtigt werden.

Durch eine Anderung des WEG, die am 01.12.2020 in Kraft getre-
ten ist, kann mittlerweile das Sondereigentum an einem oberirdi-
schen Stellplatz gebildet werden. Es kann somit seit etwa 5 Jahren

Einzelverkédufe von oberirdischen Stellpldtzen geben.

Anmerkung: Diese Verkdufe kommen selten vor, weil bei bereits
bestehenden Teilungserklirungen eine Anderung erforderlich wire,
bei der alle Miteigentiimer zustimmen miissen. Bei neuen Gebauden
wird i.d.R. versucht, das Grundstiick so effektiv wie moglich zu

nutzen, sodass keine Fliache mehr fiir derartige Stellplitze verbleibt.

Fiir den Landkreis Ebersberg gibt es noch keine ausreichende Zahl
von Verkdufen, aus denen eine Wertigkeit abgeleitet werden
konnte. Im Stadtgebiet Miinchen sind derartige oberirdische Stell-
pldtze im Jahr 2024 in einer Bandbreite von 6.500 — 15.000 € ver-
kauft worden, bei einem arithmetischen Mittelwert von 11.500 €.

Der gegensténdliche oberirdische Stellplatz ist etwas schmal. Auf
der anderen Seite ist die dichte umliegende Bebauung mit Mehrfa-

milienhdusern zu beachten.

Aus Sicht des Unterzeichners muss ein Vergleichswert in Poing im
unteren Bereich der vorgenannten Spannbreite fiir Miinchen liegen.
Die Wertigkeit muss auch in Relation zu den iiblichen Vergleichs-

preisen fiir Tiefgaragenstellplétze stehen (siche Punkt 7).

Nach Gesamtwiirdigung der Umsténde wird ein Vergleichswert von
8.000 € fiir angemessen erachtet.

Vergleichswert Raiume im EG und KG: 337.417 €
Vergleichswert oberirdischer STP Nr. P 23: 8.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert ETW Nr. 23: 345417 €

rund  345.000 €

Bei Verkehrswerten unter 500.000 € wird entsprechend der Gepflo-
genheiten der Wertermittlung auf volle 5.000 € gerundet.
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6.6 Beriicksichtigung von objektspezifischen Besonderheiten

§ 8 Absatz 3:

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

Feststellung:

Fazit:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
[flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheb-
lich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdt-
zen abweichen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-

dere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

Die gegenstindliche Eigentumswohnung befindet sich in einer Ei-
gentumswohnanlage, die sich in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungszustand befindet. Die Erhaltungsriicklage ist — aus

Sicht des Unterzeichners — angemessen dotiert.

Der bauliche Unterhaltungszustand im Bereich des Sondereigen-
tums und der Ausstattungsstandard konnten wegen der fehlenden
Innenbesichtigung nicht beurteilt werden. Es ist fiktiv von einem

durchschnittlichen Zustand ausgegangen worden.

Sonstige Ansatzpunkte fiir eine Wertminderung fiir objektspezifi-
sche Besonderheiten im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV sind

aus Sicht des Unterzeichners nicht erkennbar.

Der vorldufige Vergleichswert in Hohe von 345.000 € entspricht

dem Vergleichswert (Verfahrenswert).

6.7 Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 23

Wertfestsetzung:

Der Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 23 wird unter
Berticksichtigung der Wohnlage, der Geschosslage, der Grundriss-
16sung mit einem zusétzlichen ,,Hobbyraum®, des Sondernutzungs-
rechts an einem oberirdischen Stellplatz, der vorliegenden Kauf-
preise, des Zeitpunkts der Verkéufe, der zugrunde gelegten Pramis-
sen und der librigen Bewertungsmerkmale zum Wertermittlungs-
stichtag im Juli 2025 mit 345.000 € festgesetzt.
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7.1

7.2

Vergleichswerte fiir die TG-STP Nr. 95 und 110

Wertbestimmende Faktoren eines Tiefgaragenstellplatzes

Tiefgaragenstellplitze:

Einflussfaktoren:

Vorgehensweise:

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung sind der normale
PKW-Tiefgaragenstellplatz Nr. 95 (kein Duplex-Stellplatz) und der
Motorradstellplatz Nr. 110 in der Tiefgarage unter dem Innenhof

der gegenstindlichen Eigentumswohnanlage.

Die Wertigkeit von Tiefgaragenstellplitzen korreliert teilweise mit
den Preisen der dort befindlichen Eigentumswohnungen. Zu den
weiteren wertbestimmenden Merkmalen gehoéren die Situation im
offentlichen Parkraum und die Anbindung an den OPNV.

Zunichst wird ein angemessener Vergleichswert fiir den gegen-
standlichen PKW-Tiefgaragenstellplatz Nr. 95 ermittelt.

Motorradstellplidtze werden nur ganz selten verkauft. Es liegen
keine Vergleichspreise vor. Die Wertigkeit des Motorradstellplatzes
Nr. 110 wird vom Wert des PK W-Stellplatzes abgeleitet.

Direkte und indirekte Vergleichspreise fiir TG-Stellplitze (PKW)

Seltene Einzelverkiufe:

Verkaufe in Poing:

Verkaufspreise Miinchen:

Vergleich:

Auch die PKW-Tiefgaragenstellplédtze werden relativ selten separat
verdufert, da sie normalerweise zusammen mit einer Eigentums-

wohnung bzw. einer Teileigentumseinheit gekauft werden.

Laut den Jahresberichten von 2023 und 2024 sind derartige Tiefga-
ragenstellplitze zu @ Preisen von 17.500 € (2023) bzw. 16.250 €
(2024) in Poing verkauft worden. Diese Durchschnittswerte basie-

ren allerdings jeweils nur auf zwei Verkaufen.

Im Stadtgebiet Miinchens sind normale Tiefgaragenstellplitze aus
der gegenstindlichen Baujahrklasse im Jahr 2024 zu einem durch-
schnittlichen Preis von 21.500 € verkauft worden. Die Spannbreite

der Kaufpreise ist relativ hoch.

Aufgrund der héheren Verkaufspreise fiir Eigentumswohnungen im
Stadtgebiet Miinchens und der noch viel dichteren Bebauung in der
Landeshauptstadt Miinchen muss der Vergleichswert fiir den gegen-
standlichen Tiefgaragenstellplatz in Poing naturgeméf deutlich un-

ter diesem Durchschnittswert liegen.
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7.3 Vergleichswert fiir den PKW-Tiefgaragenstellplatz Nr. 95

7.4

TG-STP Nr. 95:

Wertbestimmende Faktoren:

Wertfestsetzung;:

Bei dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 95 handelt es sich um einen nor-
malen Stellplatz mit {iblicher Geometrie. Die Lage im Bereich einer
Séule erleichtert das Ein- und Aussteigen (siche Grundriss Anlage 9
und Foto Anlage 13). Vom Kellerraum der Eigentumswohnung ist

ein direkter Zugang iiber eine Schleuse moglich.

Die Situation im 6ffentlichen Parkraum ist aufgrund der dichten
Umgebungsbebauung — fiir Poinger Verhaltnisse — als unterdurch-
schnittlich zu werten. Die Quadratmeterpreise der Eigentumswoh-

nungen liegen etwa im durchschnittlichen Bereich.

Die Verkaufspreise in 2024 lagen bei @ 16.000 €. Im Jahr 2023 ge-
ringfligig hoher. Der durchschnittliche Verkaufspreis liegt im Ver-

gleich zu Miinchen im unteren Bereich der Spannbreite.

Der Vergleichswert fiir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 95 wird zum
Wertermittlungsstichtag im Juli 2025 aufgrund der vorliegenden
direkten und indirekten Vergleichspreise mit einem Wert von

16.000 € fiir angemessen erachtet.

Vergleichswert fiir den Motorrad-Tiefgaragenstellplatz Nr. 110

Motorrad-STP Nr. 110:

Vergleichsanalyse:

Wertfestsetzung:

Der Motorrad-STP Nr. 110 befindet sich im Bereich einer Wandni-
sche und hat eine Flache von rund 5 m? (siehe Grundriss Anlage 10
und Foto Anlage 13).

Derartige Motorrad-STP werden ganz selten verkauft. Die Wertig-
keit muss deutlich geringer sein, als bei einem normalen PKW-
Stellplatz. Es wird ein Wert von 40 %, bezogen auf den festgesetz-
ten Wert fiir den PK W-Stellplatz Nr. 95, fiir angemessen erachtet.

16.000€ x 40% = rd.  6.000 €

Der Vergleichswert fiir den Motorradstellplatz Nr. 110 wird zum
Wertermittlungsstichtag im Juli 2025 aufgrund der Wertigkeit von
vergleichbaren PKW-Stellpldtzen mit einem Wert von 6.000 € fiir

angemessen erachtet.
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8. Zusammenfassung und Verkehrswerte (Marktwerte)

Definition:

Bewertungsobjekt:

Lastenfreie ETW:

Wohnlage:

ETW-Anlage/Gebéude:

Eigentumswohnung:

Hinweis:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche

Verhdiltnisse zu erzielen wdre." § 194 BauGB

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist eine Eigentums-
wohnung nebst zwei Tiefgaragenstellpldtzen in der Gemeinde Poing
(Landkreis Ebersberg) im Ostlichen Ausstrahlungsbereich der Lan-
deshauptstadt Miinchen.

Die Eigentumswohnung wird von dem Vater des derzeitigen Eigen-
tiimers genutzt, fiir den ein Wohnungsrecht schuldrechtlich verein-
bart wurde. Auftragsgemal ist fiir die Bewertung eine lastenfreie

Immobilie unterstellt worden.

Die Eigentumswohnung liegt in einer ruhigen und zentralen Wohn-
lage in dem Wohngebiet ,,Am Bergfeld* nordlich der S-Bahn-Sta-
tion von Poing mit guter Infrastruktur. Die Wohnlage ist aus Sicht

des Unterzeichners — insgesamt betrachtet — als gut einzustufen.

Die ETW-Anlage besteht aus 5 Gebduden mit 50 ETW und einer
Tiefgarage mit 60 STP. Die Erhaltungsriicklage ist angemessen do-
tiert. Der Energieverbrauchskennwert ist mit 80 kwh ermittelt wor-
den (2018). Es handelt sich um ein viergeschossiges Gebaude ohne
Aufzug, das 1995 in Ziegelbauweise errichtet wurde. Der Ausstat-

tungsstandard ist als durchschnittlich einzustufen.

Die ETW Nr. 23 mit 2 Zimmer, Kiiche, Bad und Terrasse (WFL rd.
53 m?) befindet sich im EG. Zum Sondereigentum gehort ein, direkt
iiber eine Spindeltreppe verbundener, Kellerraum (rd. 19 m?). Zur
ETW Nr. 23 gehoren die Sondernutzungsrechte an dem oberirdi-

schen Stellplatz Nr. P 23 und einer vorgelagerten Terrasse.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die gegensténdliche
ETW nicht von innen besichtigt werden konnte. Fiir die vorliegende
Bewertung ist ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard und bau-

licher Zustand — fiktiv — unterstellt worden.
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TG-Stellplitze:

Bewertungsverfahren:

Verkehrswert ETW:

Verkehrswerte TG-STP:

Verkehrswert Gesamt:

Zum Bewertungsobjekt gehoren der PK W-Stellplatz Nr. 95 (norma-
ler Stellplatz) und der Motorrad-Stellplatz Nr. 110 in der Tiefgarage

unter dem Innenhof der Eigentumswohnanlage.

Die Verkehrswerte fiir die Eigentumswohnung und fiir die Tiefgara-
genstellplédtze sind — geméB den Gepflogenheiten der Wertermitt-

lung — aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet worden.

Am Wertermittlungsstichtag 10.07.2025 wird fiir den 21/1000stel
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick 634/7, Gemar-
kung Poing, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr.
23 und dem Sondernutzungsrecht an einer vorgelagerten Terrasse
und einem oberirdischen Stellplatz Nr. P 23, Mitterfeldring 6 in
85586 Poing mit einem Verkehrswert (Marktwert) von

345.000 €

(in Worten: Dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Am Wertermittlungsstichtag 10.07.2025 wird fiir den 1/1000stel
MEA bzw. 0,5/1000stel an dem vorgenannten Grundstiick, verbun-
den mit dem Sondereigentum an PKW-TGSTP Nr. 95 bzw. Motor-
rad-STP Nr. 110 mit Verkehrswerten (Marktwerten) von

16.000 € bzw. 6.000 €

(in Worten: sechszehntausend Euro bzw. sechstausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Verkehrswert ETW Nr. 23: 345.000 €
Verkehrswert TG-STP Nr. 95: 16.000 €
Verkehrswert Motorrad-STP Nr. 110: 6.000 €
Verkehrswert Gesamt: 367.000 €

rund 365.000 €

Miinchen, den 12. August 2025
Besichtigt und erstellt durch:

Harald Pesch
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