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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Eigentumer

Zweck des Gutachtens

Obijekt

Stichtag

Teilnehmer

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht
Beschluss vom 26.04.2024, AZ: 1510 K 30/24
Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Zwangsversteigerungsverfahren

3-Zimmerwohnung mit Balkon, rd. 59 m2 WF, Kellerabteil, Speicher
Baujahr 1957, Umwandlung 1970

Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 18.07.2024

unterzeichnende Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Ortstermin erfolgte per Einschreiben. Zum anbe-

Arbeitsunterlagen

Erhebungen

raumten Ortstermin erschien der Eigentimer nicht. Der Mieter war
nicht anwesend. Es konnte ausschliellich das Treppenhaus besich-
tigt werden.

Die Bewertung wurde folglich nach éuBerer Inaugenscheinnahme
und anhand vorhandener Unterlagen erstellt.

- Grundbuchauszug vom 30.07.2024

- Lageplan M 1:1000

- Teilungserklarung vom 23.09.1970

- Aufteilungsplane Nr. 27484/69

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 15.07.1969

- Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

- Lagenkarte des Gutachterausschusses Miinchen

- Statistisches Taschenbuch 2023 der LH Minchen

- Immobilienmarktbericht 2023 und Frihjahrsticker 2024 des Gut-
achterausschusses Minchen
Preisanalyse des IVD-Instituts Sid e.V.
Internetrecherche Immobilienmarkt

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss Minchen: Vergleichspreise

- Hausverwaltung: Jahresabrechnung 2023, Wirtschaftsplan 2024,
Energieausweis, Protokolle zu den Eigentimerversammlungen
2020-2023

- Ortstermin: driliche Aufzeichnungen
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauli-
che Nutzung von Grundstiicken

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache

- Zweite Berechnungsverordnung: Verordnung Gber wohnungswirt-

schaftliche Berechnungen

Bei Gutachten, die im Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusatzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dartber
hinaus wird unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflussen kénnten.

Die zur Verfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
pruft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fur die ein-
geholten Plane als Grundlage zur Uberprifung der Wohnflachen-
berechnung. Ein ériliches Aufmaf} wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fUr den Auftraggeber und nur fir den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. FUr andere als die vorgesehene Zweck-
bestimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rin nicht verwendet werden. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung der Verfasserin gestattet.
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2 Grundstick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis Amtsgericht Minchen, Max-Vorstadt, Blatt 7201:

62,69/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Wohnung Nr. 15

an dem Grundstick der Gemarkung Max-Vorstadt
Flst. 4899/27 — Schwarzmannstr. 2
Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum zu 418 m?

Abteilung | Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,

AZ: 1510 K 30/2024); eingetragen am 23.02.2024.

Abteilung llI Schuldverhdltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-
gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kauf-
preissumme auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

Offentlicher Nahverkehr

Parksituation

Entfernungen

Die gegensténdige Wohnanlage befindet sich in der Maxvorstadt
dem 3. Stadtbezirk der LH Minchen, der mit rd. 1,5 Millionen Ein-
wohnern gréfiten Stadt Bayerns, im Regierungsbezirk Oberbayern.
Der Bezirk schlief3t sich zwischen Odeonsplatz und Stachus unmittel-
bar an den nordwestlichen Sektor der Altstadt und wird im Osten
durch den Englischen Garten begrenzt. Die Maxvorstadt gliedert
sich in die neun Bezirksteile Kénigsplatz, Augustenstrafie, St. Benno,
Marsfeld, Josephsplatz, Am alten nérdlichen Friedhof, Universitat,
Schénfeldvorstadt und Mafimannbergl.

Die Maxvorstadt ist architektonisch und kulturell eines der sehens-
wertesten Stadtviertel MUnchens. Die Bausubstanz in der
Maxvorstadt ist sehr unterschiedlich. Représentative Prachtbauten
aus dem 19. Jahrhundert beherbergen Universitétseinrichtungen,
Versicherungen oder finanzstarke Unternehmen. Daneben wohnen
in teilweise noch unsanierten Altbauten und Nachkriegsmiethdusern
viele Studenten und Familien. Die Wohnanlage liegt im Bezirksteil
Josephsplatz. Dieser wird begrenzt von der Georgenstrafie, der Be-
zirksgrenze zu Schwabing im Norden, der TengstraBBe/Luisenstrafle
im Osten, der Theresienstrafie im Siden und der Winzererstrafie im
Westen.

Kennzeichnend fir den Stadtbezirk ist die Dichte von Einrichtungen
im kulturellen und kinstlerischen Bereich, wie bedeutende Museen

und Sammlungen sowie die Akademie der Bildenden Kinste und
die Hochschule for Musik.

Die Anschlisse an das stadtische, regionale und Uberregionale
Stralennetz sind sehr gut. Die auf einem quadratischen Raster als
Planstadt angelegte Maxvorstadt ist geprégt von den beiden Nord-
Sud-Verbindungen SchleiBheimer Strafle und LudwigstraBe.

Die innerstadtische Lage bietet eine hervorragende Anbindung an
den &ffentlichen Nahverkehr. Der Stadtbezirk wird Uber die U2, U3
und U6 erschlossen. Ebenso verkehren hier mehrere Trambahnlinien
und MVG-Buslinien.

Parkméglichkeiten in Innenstadtlagen sind aufgrund des hohen Alt-
baubestands — meist ohne Tiefgarage — begrenzt. In der Schwarz-
mannstraf3e besteht entlang der Ostseite absolutes Halteverbot.

Bushaltestelle Josephsplatz ca. 220 m
U-Bahnhof Josephsplatz ca. 280 m
Hauptbahnhof ca. 2 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 3 km
Flughafen Minchen ca. 34 km
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Umgebungssituation

Wohnlage

Immissionen

Mobilfunk

Infrastruktur

Die Bebauung im ndheren Umfeld besteht aus typischer innerstédti-
scher Wohnbebauung als Blockrandbebauung mit Hinterhéfen. Ein
Grofiteil der Wohnhduser bzw. Wohn- und Geschaftshauser steht
unter Denkmalschutz.

Die Wohnlagenklassifizierung wurde der Lagekarte des Gutachter-
ausschusses entnommen. Dieser unterscheidet nach den folgenden
Wohnlagenqualitéten: Durchschnittlich, Gut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Das Wohngebiet im Umfeld des Bewertungsobjekts wird
als gute zentrale Wohnlage ausgewiesen.

Nennenswerte Beeintréchtigungen durch Straflenverkehr waren
nicht feststellbar.

Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die néchste Mobilfunkanlage ca. 200 m (LL) ent-
fernt in der Georgenstrafie.

Die innerstadtische Lage bietet ein umfangreiches Angebot an Ge-
schaften, Dienstleistungsbetrieben und Gastronomie. Universitdts-
einrichtungen und Museen liegen im direkten Umfeld. Rund um den
Josephsplatz stehen einige Dienstleistungsbetriebe zur Verfigung.

2.3 Grundstiickseigenschaften

Straflenfront
Mittlere Tiefe
Gestalt
Topografie
Grenzverhdltnisse

Bodenbeschaffenheit

ca. 17 m

ca.21m

unregelmaBiger Zuschnitt

kein Gefdlle, StraBenniveau

kommunische Bebauung im Norden und Stden

Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten
bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefGhrt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wird daher das Grundstiick als frei von Altlasten schéd-

licher Bodenverunreinigungen sowie primaren und sekunddren
Schadstoffen in und am Gebdaude unterstellt.
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2.4

2.5

2.6

2.6.1

ErschlieBung

Straf3enart

StraBenausbau

Ver- und Entsorgung

Anliegerstrafie, verkehrsberuhigter Bereich

StraBBenbreite ca. 10 m, EinbahnstraBe nach Siden, asphaltiert,
beidseitig Gehwege, Parken entlang der westlichen Straflenseite

elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Kabel

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen

nicht eingetragene
Rechte / Belastungen

Auftragsgeméf bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
berucksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.

Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
das Wertermittlungsobjekt in einem Bereich, fir den eine Nutzung
als WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4 BauNVO vor-
gesehen ist. MaBnahmen zur Verbesserung der Grinausstattung
sind vorrangig.

Fir das gegenstdndige Bewertungsgrundstick liegt gegenwartig
noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfléche, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden. Maf3gebend fir die Einschétzung der
Bebaubarkeit ist das Umgebungsgeviert.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebédudebestand genehmigt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umstande zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz Die Wohnanlage ist nicht in der Liste der Baudenkmaler gefuhrt.

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitat baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

ErschlieBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fir die Beschreibung der Wohnanlage und der Wohnung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten.
Die Gebdude und AuBBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden AusfGhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsféhig-
keit unterstellt. Baumdangel/-schéaden wurden nur so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Baumdangel/-schéden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachverstandige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden:
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf versteckte Mangel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt;
— die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzement etc.) untersucht;

Allgemeine Angaben

Gebdudeart Wohnanlage, bestehend aus:
Untergeschoss, 6 Vollgeschosse, Speichergeschoss
insgesamt 17 Wohnungen, 3 Garagen

Baujahr 1957

Umwandlung 1970

Konzeption Untergeschoss: Kellerabteile
EG: 2 Wohneinheiten
1.0G bis 5.0G: je 3 Wohneinheiten
Speicherabteile

Energieausweis vom 29.12.2020: Endenergiebedarf 142,0 kWh/(m2a)

Energieeffizienzklasse E
Empfehlung: Dammung der obersten Geschossdecke nach GEG
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart Massivbauweise

Grindung Bodenplatte und Fundamente entsprechend den statischen Erforder-
nissen

Untergeschoss -

Umfassungswénde Mauerwerk 30 cm

Wohnungstrennwénde/

Treppenhauswénde Mauerwerk 24 cm

Treppen zweildufige Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest

Decken Stahlbetondecken

Dach Satteldach, Eindeckung mit Dachziegeln,

Fassaden Sockelputz farbig abgesetzt, Aullenputz,

Balkone hofseitig

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, keine Sprossenteilung
Sonnenschutz Rollldden ausschlieBlich im Erdgeschoss
Zugang/Zufahrt zweifligeliges Tor zum Innenhof

Hauseingang im Innenhof an der Ostseite, Vordach,
1 Differenzstufe,
Haustir in eloxierter Metall-/Glaskonstruktion mit feststehendem
Seitenteil, wandseitig Tur-, Sprech- und Klingelanlage,
Briefkastenanlage im Durchgang zum Innenhof

Balkone auskragende Stahlbetonplatten, Bristung in Metallkonstruktion

Dachentwésserung Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech

3.4 Ausstattung Gemeinschaftsréume

Treppenhaus Innenputz, Betonwerkstein, Stabgelénder mit PVC-Handlauf

Untergeschoss Estrich
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3.5 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation -

Heizung Gasetagenheizung

Warmwasserversorgung dezentral

Aufzug nicht vorhanden

Regenerative Energien  nicht vorhanden

3.6 AufBenanlagen

Einfriedung hofseitig ca. 2,50 m hohe Mauer
Hofgestaltung Abstellplatz fur Fahrréder, 3 Garagen, keine Anpflanzungen
befestige Fléchen Verbundsteine

3.7 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Protokollen zu den Eigentimerver-
sammlungen 2020-2023 Ubermittelt. In dieser Zeit erfolgte keine
Beschlussfassung von gréfieren InstandhaltungsmaBBnahmen.
Die Hausverwaltung teilte mit, dass die Fenster von den Eigents-
mern selbst erneuert werden mussen.

AuBenanlagen unauffallige Gestaltung

Fazit Die Wohnanlage weist ein der Bauzeit entsprechendes Erschei-
nungsbild auf. Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als gut einge-
stuft. Die Wohnanlage hinterl@sst, soweit im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung erkennbar, einen gepflegten Eindruck.
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4 Wohnungseigentum

4.1 Wohnung Nr. 15

Lage im Gebédude
Ausrichtung

Raumautteilung

Wohnfléche

Nutzung
Kellerabteil
Speicherabteil

Sondernutzungsrecht

5. Obergeschoss
Osten und Westen

3-Zimmerwohnung mit Ostbalkon:

Die Wohnung ist laut Aufteilungsplan wie folgt aufgeteilt:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Flur, Bal-
kon

Der Autteilungsplan enthalt keine Einzelflachenangaben.

In der Teilungserklarung ist die Wohnflache mit 58,74 m? angege-
ben.

Diese Wohnflache wird der nachfolgenden Vergleichswertermittlung
zugrunde gelegt. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenanga-
ben wird von der Unterzeichnerin nicht Gbernommen.

Dem Klingelschild nach zu urteilen liegt ein Mietverhaltnis vor.
Nr. 15. Abmessung geméB Plan: 2,01 m * 1,40 m

Nr. 15: unregelmaBiger Zuschnitt, ca. 3,5 m2 NF
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung Der Unterzeichnerin wurde eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht. Es kénnen daher keine Angaben zur Ausstattung mitgeteilt
werden.

Innenfléchen -

Deckenflachen -

FuBBbéden -

Tiren Wohnungseingang: lackierte Holztire mit Langschildbeschlag,
Sperrriegel, Spion, Briefschlitz
InnentUren: -

Sanitdrinstallation

Elektroinstallation -
Heizung/Warmwasser  Gasetagenheizung (It. Auskunft der Hausverwaltung)

Loftung alle R&ume mit natirlicher Be- und Entliftung

4.3 Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Hausgeld seit 01.01.2024: 159,- €/mtl., davon 30,- €/mtl. Ricklage
Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023: anteilig 2.530,50 €

Sonderumlage -

Brandversicherung Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss

Belichtung/Besonnung

Ausstattung
Méngel/Schéden

Instandhaltung/
Modernisierung

Fazit

Die Wohnung eignet sich fur einen 2- bis 3-Personenhaushalt. Sie
wird Uber einen zentral angeordneten Flur erschlossen. Kiche, Bad
und Schlafzimmer mit dem Zugang zum Balkon sind nach Osten
zum Innenhof ausgerichtet. Das Wohnzimmer und Kinderzimmer
orientieren sich nach Westen.

Die Geschosslage lasst gute Belichtungsverhdlinisse vermuten. Der
Fensterfldchenanteil ist typisch fir die Bauzeit und wird als durch-
schnittlich eingestuft.

k. A.

k. A.

k. A.

Die Wohnung hat nach Darstellung im Aufteilungsplan einen
zweckmaBigen Zuschnitt. Kinderzimmer und Bad sind schmal ge-
schnitten. Angaben Gber Ausstattung und Erhaltungszustand der
Wohnung sind nicht bekannt.
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5.1

Wertermittlung

Grundsticksdaten

Flst. 4899/27 Schwarzmannstr. 2, 80798 Minchen
Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum zu 418 m?

ME-Anteil 62,69/1.000: Wohnung Nr. 15

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die Wertermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter BeriGcksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden
des Einzelfalls zu wéhlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf3 §§ 27 — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzielende Ertrag durch die Vermietung der Régumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerber vor allem RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vordergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von Bodenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestimmt.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substanzwert des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Au3enan-
lagen (Wert der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, héngt in aller Regel von dem
erwarteten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsmaglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzelfalls unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstadnde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachverstandigen Ermessen liegt.
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5.2

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erfolgt die Preisbildung
von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplatzen Gber eine Ableitung be-
kannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Da Vergleichspreise die aktuelle Markisituation
widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vorrangig mithilfe des Vergleichswertverfahrens er-
mittelt.

Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges Verfahren gelten, wenn
eine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Preisvergleich vertigbar ist.
Dariber hinaus wird der Wert von Eigentumswohnungen auch aus Renditegesichtspunkten po-
tenzieller Anleger von der nachhaltigen Miete geprégt. Aus diesem Grund kann anstelle oder
zusatzlich zur Plausibilitatsprofung das Ertragswertverfahren angewandt werden.

Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss der Sachversténdigen eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung stellen, sodass ausschlieBlich das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung kommt.

Vergleichswert Wohnung

Fir die Wertermittlung sind Verkaufspreise von Eigentumswohnungen heranzuziehen, die fir
Wiederverkaufe von Eigentumseinheiten in vergleichbarer Art bezahlt werden. Diese Ver-
gleichsobjekte sollen in Bezug auf Lage, GréBe und Alter dem gegensténdlichen Bewertungs-
objekt nahekommen. Werterhéhende oder wertmindernde Merkmale, welche sich z. B. aus der
Grofle der Gesamtwohnanlage, der Umgebung und im besonderen Mafle aus dem Bauzu-
stand ergeben, sind bei der Ermittlung des Vergleichswerts zu bericksichtigen.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes einer zu begutachtenden Wohnung sind weiterhin folgende
Wohnwertfaktoren zu bericksichtigen, die den Wert einer Wohnung charakterisieren:

Die Umgebung betreffend:

— soziales Umfeld, Wohnlage

— Freizeitwert

— Immissionen, wie Lérm, Abgase, Néhe zu Mobilfunkstationen
— Verkehrslage

— offentliche Verkehrsmittel

— Stellplatzméglichkeit

— Infrastruktur

Die Wohnung betreffend:

— Situierung der Wohnung innerhalb der Anlage (z. B. Geschosslage, Himmelsrichtung)
— Grundrissgestaltung

— Wohnflache

Ausstattung, Balkon

— Anbindung an eine Gartenflache oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)
Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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5.3.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad

— Baujahr und Bauweise

— Anzahl der Wohneinheiten im Obijekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht, Marktanalysen

In dem Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH Min-
chen werden fur das Berichtsjahr 2023 fur Wiederverkaufe von Wohnungen in guter zentraler
Lage im ganzen Stadtgebiet folgende Preise ausgewertet:

@ Preis, WF 70 m2, alle Baujahre, Bestand ohne Denkmalschutz 11.100 €/m2WF

Baujahrsgruppe 1950 - 1959, Mittelwert: 10.450 €/m2WF
Standardabweichung +/-20 %

Laut dem vor kurzem erschienen Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der LH
Minchen fur das Jahr 2023 ist die Anzahl aller beurkundeten Immobiliengeschafte in Folge
weiter deutlich zurickgegangen. Insgesamt lag die Anzahl der beurkundeten Immobilienge-
schafte 12 % unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt betrug
der Rickgang der Vertrage gegeniber dem Vorjahr 11 %.

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt sind weiterhin Preisrickgénge gegeniber dem Vorjahr fest-
stellbar. Bei Erstverkdufen lag das durchschnittliche Preisniveau von Erstverkdufen knapp 2 %
und von Wiederverkdufen 13 % unter dem Vorjahresniveau, jeweils durchschnittliche und gute
Wohnlagen zusammen.

Der Gutachterausschuss analysiert auBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjohr 2023
im Vergleich zum ersten Halbjahr. Im zweiten Halbjahr lagen die mittleren Verkaufspreise bei
Neubauwohnungen um 9 % und bei wiederverkauften Wohnungen 3,5 % unter dem Preis-
niveau des ersten Halbjahrs.

Die folgende Grafik aus dem Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses zeigt die Preisent-
wicklung for wiederverkaufte Wohnungen seit 2005 fir durchschnittliche und gute Wohnlagen
gegliedert nach Baujahresgruppen.
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€/m* WF

é”@é‘é’&v@é&@x"@»@é&-@@rﬁr{}'r{?
5 P P G

Jahr
——a— Baujahr 1950-1959 Baujahr 1960-1969 Baujahr 1970-1979
—e— Baujahr 1980-1988 ——a— Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2009

Baujahr 2010-2020

Gutachterausschuss LH Minchen, Jahresbericht 2023

Wahrend das Marktgeschehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfrageiberhang
und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist seit Herbst 2022 eine
deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine léngere Vermarktungszeit auf dem Minchner
Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht gestiegender Finanzierungs- und Baukosten,
einer hohen Inflation und den nicht absehbaren Auswirkungen durch den Ukrainekrieg hatte
sich das Marktgeschehen deutlich abgeschwacht. Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/
Sommer 2022 ricklaufige Immobilienumsdtze, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem
gleichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie eine léngere Vermarktungsdauer hin.
Gleichzeitig haben Kreditinstitute ihre Anforderungen fir die Kreditvergabe verscharft, wodurch
for Kaufer mit einer schwécheren finanziellen Basis der Immobilienerwerb erschwert wurde.
Laut aktuellen Informationen zum Immobilienmarkt ist die Nachfrage derzeit sowohl im
Bestand als auch im Neubaubereich verhalten. Eine deutliche Zurickhaltung im Kaufsegment
zeigt sich insbesondere bei dlteren Immobilien mit einer schlechten Energiebilanz bzw. einem
hohen Sanierungsbedarf.

In einer Pressemitteilung vom Juli 2024 vermeldet das Marktforschungsinstitut des IVD-Sud e.V.
weitere Preisrickgdnge auf dem Kaufmarkt, die je nach Objekityp unterschiedlich hoch
ausfallen. Zu den gefragtesten Immobilien gehéren derzeit Immobilien, die durch Ausstattung,
Lage und Energieeffizienz gekennzeichnet sind.
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fir den Bereich der LH Minchen hat aus sei-

ner Kaufpreissammlung nachfolgende 8 Wohnungen (Wiederverkéufe) der Unterzeichnerin

Ubermittelt. Diese weisen gegenUber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertrelevanten
Merkmale wie Ausstattung, Geschosslage und Zeitpunkt der Verauflerung Unterschiede auf.
Im Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in Bezug gesetzt und

durch entsprechende Zu- und Abschlage angepasst:

Nr.| Kaufdatum | WF | Etage | Baujahr| Ver- Wohn- | Kaufpreis

Monat/Jahr | m?2 mietung | lage €/m2

3/2024 72 | 5.0G 1957 nein | gut-zentr. 8.641

12 /2023 65 | 4.0G 1956 nein | gut-zentr. | 10.009

12 /2023 91 3.0G 1955 nein | gut-zentr. 8.782

11 /2023 51 1.0G 1957 nein | gut-zentr. | 12.698

10 /2023 56 | 1.0G 1951 nein | gut-zentr. | 10.044

9 /2023 89 EG 1958 nein | gut-zentr. 9.367

8/2023 51 1.0G 1953 nein | gut-zentr. 9.716

DO N[N O | WIN|—

8 /2023 58 | 2.0G 1957 nein | gut-zentr. | 10.017

Auswertung der Vergleichsobjekte:

Lage: Alle Vergleichsobjekte liegen in der Maxvorstadt in guter zentraler Wohnlage in einem
Umkreis von rd. 400 m (LL) zur gegenstédndigen Wohnanlage.

Datenschutz: Die Vergleichsobjekte dirfen aus Grinden des Datenschutzes nur anonymisiert
wiedergegeben werden.

Preisindex: Die Vergleichsobjekte stammen aus dem Verkaufszeitraum August 2023 bis
Mérz 2024. Zum Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzunehmen.
Baujahr: Die Vergleichsobjekte wurden zwischen den Jahren 1951 bis 1958 errichtet.
Wohnungsgréfle: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache > 45 m?2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnflache dhnlich wie bei Mietobjekten umso gréBer ist, je kleiner die
Wohnfléche ist.

Vermietung: Alle Objekte waren zum Zeitpunkt des Verkaufs bezugsfrei. Laut den Auswer-
tungen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau von vermieteten Wohnungen durch-
schnittlich rd. 9 % unter dem Preisniveau bezugstreier Wohnungen. Die Abweichung wird
dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Mietdauer beeinflusst.

Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
das Wertniveau. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschoss-
lage von einem héheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Gber einen Aufzug
erschlossen werden. Nach Mitteilung des Gutachterausschusses haben die Objekten Nr. 1
und Nr. 6 Anbindung an einen Aufzug. Den Objekte Nr. 3, 5, 7 und 8 steht kein Aufzug zu
Verfigung, zu den Gbrigen Objekten liegt keine Information vor.

Balkon/Terrasse/Garten: Die Vergleichsobjekte Nr. 1, 2, 4, 5 und 8 sind mit einem Balkon
ausgestattet, zu den Gbrigen Objekten liegen keine Information vor.
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— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachterausschuss nicht vor. Es ist davon
auszugehen, dass in Bezug auf das Alter der Wohnung bereits Modernisierungen vorge-
nommen wurden.

Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktoren Kaufpreis
€/m? angepasst
Zeit |GréBe| Lage | Vermiet- | Etage | *Sonst. >
ung
1 8.641 3% | +1% +0% +0% -4% +0% -6% 8.123
2 10.009 -6% | 0% -2% +0% +0% +0% -8% 9.208
3 8.782 -6% | +2% +0% +0% -2% +2% -4% 8.431
4 12.698 7% | 0% +0% +0% -3% -5% -15% 10.793
5 10.044 8% | +0% +0% +0% -3% -2% -13% 8.738
6 9.367 9% | +2% -1% +0% -2% +2% -8% 8.618
7 9.716 | -10% | 0% +1% +0% -3% +2% -10% 8.744
8 10.017 | -10% | £0% -5% +0% -2% -5% -22% 7.813
Arithmetischer Mittelwert 8.809

*Zu-/Abschlag Gebéude: Bauweise, Alter, Modernisierungsgrad, Balkon

Statistische Auswertung:

Minimalwert 7.813 €
Maximalwert 10.793 €
Arithmetischer Mittelwert 8.809 €
Median 8.678 €
Standardabweichung 848 €
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5.3.3 Ableitung des Vergleichswerts

Wohnungen in ruhigen Lagen mit guter Infrastruktur und Anbindung an das U- und S-Bahn-
Netz weisen wie auch Wohnungen in dlteren, meist denkmalgeschitzten Gebduden im Mittel
ein etwas hdheres Preisniveau auf. Preisrickgénge sind insbesondere in wenig attraktiven La-
gen wie auch bei Wohnungen mit sehr einfacher Bau- und Ausstattungsqualitat festzustellen.
Dartber hinaus muss bei élteren Eigentumswohnanlagen mit reparaturanfélliger Bausubstanz
und erhéhtem Sanierungsbedarf mit wertmindernden Auswirkungen gerechnet werden.

Im Folgenden werden fir die Ableitung des Vergleichswerts die fur die Preisbildung ma3geben-
den Kriterien aufgefuhrt:

Lage und Umgebung:

- gute-zentrale Wohnlage im Stadtbezirk Maxvorstadt

- sehr gute Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit von infrastrukturellen Einrichtungen
Wohnanlage:

- bauzeitentsprechendes Erscheinungsbild

- gepflegter Gesamteindruck

- Energieeffizienzklasse E

Wohnung:

- Lage im 5. Obergeschoss

- keine Aufzugsanbindung

- Ausrichtung nach Osten und Westen

- Ostbalkon

- Bad mit Fenster

- Keller- und Speicherabteil

- Grundrisszuschnitt zweckméBig, Kinderzimmer und Bad schmal geschnitten

- Ausstattung und Erhaltungszustand sind nicht bekannt

Fiur die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 8.700 €/m?2

vorlaufiger Vergleichswert 58,74 m2 WF * 8.700 €/m? 511.038 €

Vergleichswert Wohnung rd. 511.000 €
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6 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 wird , der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die Wertermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ”

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Verkehrswert fir Eigentumswohnungen aus
dem Vergleichswert abzuleiten.

Unter BerUcksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand tir das Miteigentumsanteil
an dem Grundstick, Flst. 4899/27 — Schwarzmannstr. 2 in 80798 Minchen wie folgt begut-
achtet:

62,69/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Woh-
nung Nr. 15

mit 511.000 €

(in Worten: finfhundertelftausend Euro)

Minchen, den 5. August 2024

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS
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Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

Il BV
BW
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GF
GFZ
GND
KP

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
TG
Vgb.
ImmoWertV
WEG
WF

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert

Dachgeschoss
Doppelhaus
Doppelhaushélfte
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Kaufpreis
Landeshauptstadt

Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzfléche
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reihenendhaus
Rickgebdude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Terrassengeschoss
Vordergebdude
Wertermittlungsverordnung

Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche

Barbara Kuntz— Architektin u. zertifizierte Sachverstdndige fir die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

Anlage 2: Stadtplanauszug von Minchen

Anlage 3: Lageplan, M 1 : 1000

Anlage 4: Grundriss 5. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 15, 0. M.
Anlage 5: Grundriss Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 15, 0. M.
Anlage 6: Grundriss Speicher, o. M.

Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen
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Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M 1 : 1000
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Anlage 4: Grundriss 5. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 15, o. M.
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Anlage 5: Grundriss Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 15, 0. M.
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Anlage 6: Grundriss Speichergeschoss mit Speicher Nr. 15, 0. M.
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Anlage 7: Fotodokumentation

Foto 2: Zugang
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Foto 4: Durchgang zum Innenhof
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Fomem gy & e = e 5
Foto 5: Durchgang, Blick zur Strafle
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Foto 6: Innenhof, Blick nach Siden
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Foto 7: Hauseingang

s

Foto 8: Hauseingang an der Ostseite
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Foto 9: Ostfassade mit Wohnung Nr. 15
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Foto 12: Hauseingang

Foto 14: Treppenhaus Foto 15: Eingang Wohnung Nr. 15

Barbara Kuntz— Architektin u. zertifizierte Sachverstdndige fir die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachverstédndiger e.V. - BDGS



