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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Auftrag
Eigentimer

Zweck des Gutachtens

Obijekt

Stichtag

Teilnehmer

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht

Beschluss vom 14.03.2023, AZ: 1510 K 45/23

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Authebung der
Gemeinschaft

3-Zimmerwohnung mit Loggia im 6. OG, rd. 75 m?,

Kellerabteil, Baujahr 1966, Umwandlung 1978

Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 31.05.2023

unterzeichnende Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Ortstermin erfolgte per Einschreiben. Zum anbe-
raumten Termin erschien kein Mitglied der Erbengemeinschaft. Die
Mieter konnten nicht in Kenntnis gesetzt werden, da deren Name im
Vortfeld nicht tbermittelt wurde. Die Wohnungstir wurde nicht geff-
net. Es konnte lediglich das Treppenhaus besichtigt werden.

Die Bewertung wurde daher nach éuerer Inaugenscheinnahme
und anhand vorhandener Unterlagen erstellt.

Arbeitsunterlagen

Grundbuchauszug vom 27.02.2023

Lageplan M 1:1000

Aufteilungspléne Nr. 74322/78 und 79345a/78
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.10.1978
Teilungserklarung UrkNr. 7893/T/1978 vom 30.11.1978
Erbschein vom 18.02.2018

Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

Lagekarte des Gutachterausschusses Miinchen

Statistisches Taschenbuch 2021 der LH Minchen
Wohnungsmarktbarometer Minchen 2021
Immobilienmarktbericht 2021, Frihjahrsticker 2023 des Gut-
achterausschusses Minchen

Marktanalyse des IVD-Instituts Sid e.V.

Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

- Grundbuchamt Minchen: Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss Minchen: Vergleichspreise

- Hausverwaltung: Energiepass, Protokolle zu den Eigentimerver-
sammlungen 2018, 2019, 2021, 2022, Wirtschaftsplan 2023,
Jahresabrechnung 2021/22

- Ortstermin: driliche Aufzeichnungen

- 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 Uber 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 zusétzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dariber
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

Abteilung |

Abteilung Il

Lfd. Nr. 1
Lfd. Nr. 2, 3

Ltd. Nr. 4

Abteilung llI

Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Daglfing, Blatt 7922:

7,38/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an Wohnung Nr. 156

an dem Grundstick der Gemarkung Daglfing

Flst. 575/1 — Bruno-Walter-Ring 8, 10, 12, 16, 18, 20

6 Wohnhéuser, Tiefgarage, Transformatorenhaus, Hofraum,
Grinflache zu 13.848 m?

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Am ganzen Grundstick FINr. 575/1:
Netztrafostationsrecht for LH Minchen

geldscht

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1510 K 45/2023);
eingetragen am 27.02.2023.

Schuldverhdilinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

Das gegensténdige Bewertungsobjekt befindet sich in Bogenhausen,
dem 13. Stadtbezirk der LH Miinchen, der mit rd. 1,5 Millionen Ein-
wohnern gréfiten Stadt Bayerns im Regierungsbezirk Oberbayern.
Der Stadtbezirk Bogenhausen liegt im Nordosten von Miinchen aut
der rechten Seite der Isar und erstreckt sich vom Rand der Innen-
stadt bis zur Stadtgrenze im Nordosten. Bogenhausen gliedert sich
in die Bezirksteile Oberféhring, Johanneskirchen, Herzogpark, Engl-
schalking, Daglfing, Parkstadt und Altbogenhausen.

Die Bebauung im Stadtbezirk ist sehr heterogen. Altbogenhausen
und der Herzogpark, die von Kriegsschaden Gberwiegend verschont
wurden, gehdren mit ihren herrschaftlichen Villen zu den besten und
teuersten Wohnlagen Minchens. Die Isar liegt von hier aus in fu3-
laufiger Entfernung, die Innenstadt ist in wenigen Minuten erreich-
bar. Ganz im Osten des Stadtbezirks befinden sich landwirtschaftli-
che Nutzfladchen und Hochhéauser. In den 50er Jahren entstand in
der Parkstadt Bogenhausen die erste Wohnsiedlung mit Hochhaus-
bebauung. Das Spektrum der Bebauung reicht von Einfamilienhéu-
sern mit groflen Gdarten Uber Reihenhaussiedlungen und alte Ge-
hofte bis zu Miethauskomplexen.

Die gegensténdige Wohnanlage befindet sich im Fideliopark, einer
Siedlung im Norden des Bezirksteils Englschalking, die von 1966
bis 1970 errichtet wurde. Sie erstreckt sich westlich der Freischitz-
straBe von der Englschalkinger Strafe im Stden bis zu der Fide-
liostraBe im Norden. Die Siedlung besteht Gberwiegend aus vier- bis
neunzehngeschossigen Wohnblocks inmitten einer Grinanlage.
Entlang der FreischitzstraBBe sind Punkthduser anzutreffen. Das
hochste der Hochhéuser steht im Einkaufszentrum der Siedlung. Im
Fideliopark leben etwa 6.000 Einwohner in 1.700 Wohneinheiten.

Die Grinanlagen im Fideliopark und im benachbarten neuen
Wohnquartier Prinz Eugen Park eignen sich zur Naherholung wie
auch die weitldufigen Isarauen um den Herzogpark und zahlreiche
kleine Platze im Stadtbezirk. Der Englische Garten, der sich entlang
des westlichen Isarufers erstreckt, ist Uber das ca. 3 km entfernte
Stauwehr Oberféhring zu erreichen.

Die AnschlUsse an das stadtische, regionale und Uberregionale
StraBennetz sind sehr gut. Uber die Englschalkinger StraBe besteht
nach wenigen Fahrminuten Anschluss zum Mittlerer Ring, der so-
wohl zum Stadtzentrum sowie auch zu den Autobahnen nach Norn-
berg, Passau und Salzburg eine verkehrsginstige Anbindung her-
stellt.
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Offentlicher Verkehr Der Stadtbezirk ist Uber die U4 und die S8 an den &ffentlichen Nah-
verkehr angeschlossen. Bushaltestellen liegen im Gehbereich.

Entfernungen Bushaltestelle Bruno-Walter-Ring ca. 260 m
S-Bahnhof Englschalking ca. 1,2 km
Minchen Klinik Bogenhausen ca. 2,1 km
U-Bahnhof Arabellapark ca. 2,3 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca. 7 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 8 km
Flughafen Minchen ca. 34 km

Parksituation Das Parkangebot in der Umgebung ist gut.

Umgebungssituation Die Bebauung im néheren Umfeld besteht Gberwiegend aus grof3-

flachig angelegten Wohnanlagen in Geschossbauweise.

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

Immissionen Nennenswerte Beeintréchtigungen durch Fahrverkehr wurden nicht
festgestellt.

Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die néchste Mobilfunkanlage ca. 300 m westlich in
der Hermannstrafe.

Infrastruktur Zusammen mit der Siedlung wurde ein kleines Ladenzentrum mit
Lebensmittelladden und Dienstleistungsbetrieben an der Freischitz-
straBe errichtet sowie eine Grund- und Mittelschule an der Knap-
pertsbuschstrafle. Ein stadtische Kindertageseinrichtung findet sich
wenige Meter entfernt an der Robert-Heger-Strafle.
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2.3 Grundstiickseigenschaften

Straf3enfront ca. 140 m

mittlere Tiefe ca. 90 m

Gestalt annéhernd konischer Zuschnitt

Topografie kein Gefdlle, StraBenniveau

Grenzverhdltnisse keine Grenzbebauung

Bodenbeschaffenheit Untersuchungen auf vorhandene Altlasten bzw. Altablagerungen

wurden nicht durchgefihrt. Im Rahmen dieses Gutachtens wird da-
her das Grundstick als frei von Altlasten schadlicher Bodenverun-
reinigungen sowie priméren und sekunddren Schadstoffen in und
am Gebdude unterstellt.

2.4 Erschliefung

Stra8enart Bruno-Walter-Ring: verkehrsberuhigter Bereich, Anliegerstrafie,
dffentlicher FuBweg entlang der éstlichen Grundsticksgrenze

Strafenausbau StraBenbreite ca. 20 m, asphaltiert, teilweise als Einbahnstrale aus-
gebaut, Gehweg und Parken an einer StraBenseite

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Fernwdrme, Kabelanschluss

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abteilung Il des Grundbuchblatts 7922:
Auftragsgemdéf3 bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
berucksichtigt.

nicht eingetragene

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
die gegenstdndige Wohnanlage in einem Bereich, fir den eine Nut-
zung als WR - Gebiet (reines Wohngebiet) nach § 3 BauNVO vor-
gesehen ist.

Bebauungsplan Die gegensténdige Wohnanlage liegt im Geltungsbereich des quali-
fizierten Bebauungsplans Nr. 43¢ — Oberféhring-Ost, Freischitz-
strafBe (beidseits) zwischen Fidelio- und Englschalkinger Straf3e — in
Kraft seit dem 11.05.1966.

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 Umstdande zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitat baureifes Land (§ 4 Abs. 4 WertV)

ErschlieBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fur die Beschreibungen der Wohnanlage sowie der Wohnung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
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

Gebdaudeart Wohnanlage, bestehend aus 6 Hausern:
Bruno-Walter-Ring 8, 10, 12: Zeilenbebauung, 9 Vollgeschosse
Bruno-Walter-Ring 16, 18, 20: Zeilenbebauung, 9 Vollgeschosse
insgesamt 162 Wohneinheiten
Tiefgarage mit 44 Stellplétzen, 44 oberirdische Stellplatze

Baujahr 1966
Umwandlung 1978
Konzeption Bruno-Walter-Ring 20: 27 Wohnungen

UG: Kellerabteile, Funktionsrdume
EG-8.0G: jeweils 3 Wohneinheiten

Energieausweis vom 18.05.2018:
Endenergieverbrauch 105 kWh/(m?2a)
Energieeffizienzklasse D
Verbrauchserfassung 2015 bis 2017 Heizung/Warmwasser
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3.3 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbauweise

Grindung Bodenplatte und Fundamente aus Stahlbeton entsprechend den sta-
tischen Erfordernissen

Untergeschoss Stahlbeton

Umfassungswénde Stahlbetonfertigteile

Tragende Wénde/

Wohnungstrennwénde  Stahlbetonfertigteile

Treppen halbgewendelte Treppen mit Zwischenpodesten aus Stahlbetonfer-
tigteile

Decken Stahlbetonfertigteile

Dach Flachdacher mit Kiespressdeckung

Geschosshéhen -

3.4 Ansichten

Fassade Sockelputz, groBformatige Fassadenplatten

Zugang privater ErschlieBungsweg bis zum Hauseingang entlang der Nord-
seite der Hauser 16, 18 und 20 zwischen dem Bruno-Walter-Ring
im Westen und dem o6ffentlichen FuBweg im Osten;
Treppenhaus/Lift-Turm mit integrierten und Uberdachten Hausein-
gang, Eingangstir in weif} lackierter Metall-/Glaskonstruktion,
wandseitig Tur-, Sprech- und Klingelanlage, 1 Differenzstufe sowie
Rampe

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Fensterbank auflen: Aluminium

Sonnenschutz Rollladen im Erdgeschoss, ansonsten nur vereinzelt

Loggien Stahlbetonfertigteile gestrichen

Entwdsserung innen liegend
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3.5 Ausstattung Gemeinschaftsraume

Treppenhaus

Untergeschoss

Innenputz, Wandfliesen, Betonwerksteinbelag, lackiertes Metallge-
lander mit Holzhandlauf,
Briefkastenanlage im Eingangsbereich

Stahltiren, Betonwerksteinbelag

3.6 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen

Abwasserinstallationen
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung

Aufzug

3.7 AuBBenanlagen

Einfriedung

Freiflachengestaltung

Befestigte Flachen
Tiefgaragenanlage

Stellplatze

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Ausstattung der Bauzeit entsprechend
Fernwdrme

zentral

for 4 Personen vom UG bis 8.OG auf Héhe der Zwischenpodeste
(Modernisierung 2010)

in offener Weise

Baum- und Strauchbepflanzung sowie Rasenfléchen zwischen den
Héauserzeilen, Kinderspielplatz, Sitzgelegenheiten,
Fahrradabstellplatze im Bereich der Hauseingénge, Abgénge zur
Tiefgarage, Feuerwehrzufahrt

Gehwegplatten, Betonverbundsteine

Zutahrt vom Bruno-Walter-Ring zwischen den beiden Hauserzeilen

44 oberirdische Pkw-Stellplatze mit Bodenmarkierung neben der
Tiefgaragenein- /ausfahrt, Schrankenregelung
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3.8 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Protokollen zu den Eigentimerver-
sammlungen 2018, 2019, 2021 und 2022 Ubermittelt. Es wurden
folgende gréBere InstandhaltungsmafBinahmen beschlossen bzw.
durchgefihrt:

2017/18: Sanierung der Tiefgarage

2019: Beschlussfassung Gber die Sanierung der Grundstiicksent-
wasserung (innenliegende Grundsticksentwdsserung, Schmutzwas-
ser sowie auflenliegende Grundsticksentwésserung, Schmutzwas-
ser)

Beschlussfassung Gber die Erneuerung der Fassadenplatten der drei
Treppenhaus/Lift-Tirme entweder Bruno-Walter-Ring 8-12 oder 16-
20, je nach Grad der Schadigung und Austausch der vorhandenen
Holzfenster gegen Kunststofffenster. Die Finanzierung der Mafinah-
men erfolgt Uber Rucklagen.

2021: Beschlussfassung Gber den Austausch der Klingelanlage am
Bruno-Walter-Ring 16-20

2022: Beschlussfassung Gber die Reinigung der Fassaden aller
Hé&user auf der Nordseite

Fazit Die Wohnanlage weist ein der Bauzeit entsprechendes Erschei-
nungsbild auf. Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als gut einge-
stuft. Die eingesehenen Protokolle zu den Eigentimerversammlun-
gen lassen darauf schlielen, dass erforderliche Instandhaltungs-
mafnahmen fortlaufend durchgefihrt wurden. Die Wohnanlage
hinterlasst, soweit erkennbar, einen guten und gepflegten Eindruck.

AuB3enanlagen gartnerisch angelegt, gepflegt
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4 Wohnungseigentum

4.1 Wohnung Nr. 156

Lage im Gebédude 6. Obergeschoss, rechts
Ausrichtung Norden und Siden
Raumaufteilung 3-Zimmerwohnung mit Stidloggia, bestehend aus:

Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad, WC,
Abstellraum, Diele, Flur

Wohnflache Der Aufteilungsplan enthélt keine Angaben zur Wohnflache. Ge-
ma&f einer Wohnfléchenzusammenstellung in der Teilungserklarung
setzt sich die Wohnfléche wie folgt zusammen:

Eine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenangaben wird von der
Sachversténdigen nicht Gbernommen.

Wohn-/Esszimmer 20,89 m?2
Schlafzimmer 16,48 m2
Kinderzimmer 13,16 m2
Kiche 7,13 m2
Bad 3,21 m?
wC 1,97 m2
Abstellraum 1,26 m2
Diele 5,24 m2
Flur 3,46 m?
2 - Ansatz:
Loggia 2,00 m?
Wohnfléche insgesamt 74,80 m?2

Nutzung Die Wohnung ist vermietet.

Sondernutzungsrecht -

Nutzflache Kellerabteil Nr. 156: ca. 3 m?
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

4.3

Anmerkung

Innenfléchen

Deckenflachen

Der Unterzeichnerin wurde eine Innenbesichtigung nicht ermég-
licht.

Einzelne Ausstattungsmerkmale wurden nachirdglich mindlich
mitgeteilt. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Angaben wird nicht
Ubernommen.

FuBBbéden Laminat

Tiren Wohnungseingang: Stahlzarge, grin gestrichenes Turblatt, Lang-
schildbeschlag, Briefschlitz, Spion

Zubehér Einbaukichen, Méblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche

Sanitdrinstallation

Elektroinstallation

Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.

Bad mit Badewanne, Waschtisch, Anschluss fir Waschmaschine,
separates WC mit Waschtisch

Heizung Heizkorper
Loftung innenliegendes Bad, ansonsten natirliche Be- und EntlGftung
Kellerabteil Lattenrostverschlag

Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung

Hausgeld

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

seit 01.02.2023: 461,95 €/mil. incl. 153,75 €/mil. Ricklage

Instandhaltungsricklage Endbestand zum 30.06.2022: anteilig 7.291,68 €

Sonderumlage

aktuell keine beschlossen

Brandversicherung Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss Die Wohnung eignet sich fir einen 3-Personenhaushalt. Das nach
Norden ausgerichtete WC und die anschliefende Kiche liegen di-
rekt im Eingangsbereich. Von der zentralen Diele fGhrt ein Flur zu
dem Wohnzimmer und den Schlafréumen. Das Elternzimmer orien-
tiert sich ebenfalls nach Norden. Das Kinderzimmer und das Wohn-
zimmer mit Zugang zur Loggia liegen an der Sudseite. Das Bad und
die Abstellkammer sind innen liegend.

Belichtung/Besonnung  Die Lage im 6. Obergeschoss lésst gute Belichtungsverhdltinisse ver-
muten.

Ausstattungsstandard -

Modernisierungen Ein Mitglied der Eigentimergemeinschaft Gbermittelte schriftlich die
Information, dass nach Ricksprache mit der Mietverwaltung die Sa-
nitdranlagen sowie die Kiche wegen Wasserrohrbrichen im Haus
in den letzten 5 bis 8 Jahren saniert wurden.

Bauschdden/-méngel -

wirtschaftliche
Wertminderung innen liegendes Bad

Fazit Dem Grundriss nach zu urteilen hat die Wohnung einen zweckma-
Big angelegten Zuschnitt. Aktuelle Angaben Uber Ausstattung und
Erhaltungszustand der Wohnung sind nicht bekannt.
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5.1

Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die Wohnung erstellt.

Grundsticksdaten

Flst. 575/1 Bruno-Walter-Ring 8, 10, 12, 16, 18, 20
6 Wohnhéuser, Tiefgarage, Transformatorenhaus, Hofraum, Grin-
flache zu 13.848 m?2

ME-Anteil 7,38/1.000: Wohnung Nr. 156

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sind das Vergleichswertvertahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die Wertermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
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 Grundstiick 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 Geschaftsverkehr erfolgt die Preisbildung
von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplatzen Uber 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 verfigbar 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
zuséitzlich zur Plausibilitatsprifung das Ertragswertverfahren angewandt werden.

Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss der Sachversténdigen eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung stellen, sodass ausschlief3lich das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung kommt.

Vergleichswert Wohnung

Fir die Wertermittlung sind Verkaufspreise von Eigentumswohnungen heranzuziehen, die fur
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

Im Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH Minchen
werden fir das Berichtsjahr 2021 for Wiederverkdufe von Wohnungen in durchschnittlicher
Lage im ganzen Stadtgebiet folgende Preise ausgewertet:

@ Preis, WF 72 m2, alle Baujahre, ohne Denkmalschutz 7.900 €/m2WF

Baujahrsgruppe 1960 — 1969, Mittelwert: 7.250 €/m2WF
Standardabweichung +/- 15 %

Seit dem Ausbruch der Finanzkrise befanden sich die Preise fir Wohnimmobilien auf dem
Minchner Immobilienmarkt in einem stetigen Autwartstrend. Die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnimmobilien hatte zwischenzeitlich zu einer Verknappung des Angebots und zu deut-
lichen Preissteigerungen gefGhrt, die je nach Wohnlage unterschiedlich stark ausfielen.

Laut dem zuletzt veréffentlichten Jahresbericht war im Jahr 2021 die Anzahl der beurkundeten
Immobiliengeschéfte in Minchen, nachdem diese im Jahr 2020 ricklaufig war, wieder gestie-
gen. Die Anzahl der Vertrdge von Wohnungs- und Teileigentum lag ca. 11 % Gber dem Vor-
jahresniveau. Der Geldumsatz stieg dabei im Vergleich zum Vorjahr um 22 % und erreichte
erneut ein Rekordniveau. Héhere Preise wurden sowohl fir neue als auch fir wiederverkaufte
Wohnungen gezahlt. Die Preissteigerungsrate von Erstverkéufen lag bei 15 % und von Wieder-
verkaufen bei 9 %, jeweils durchschnittliche und gute Wohnlagen zusammen.

Die folgende Grafik aus dem Frihjahresticker 2023 des Gutachterausschusses zeigt die Preis-
entwicklung fir wiederverkaufte Wohnungen seit 2010 fir durchschnittliche und gute Wohnla-
gen gegliedert nach Baujahresgruppen.
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Gutachterausschuss LH Miinchen, Frihjahrsticker 2023

Bereits in seinem Halbjahresreport 2020 versffentlicht der Gutachterausschuss die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie auf dem Minchner Immobilienmarkt. Noch in dem Jahresbericht
for das Jahr 2021 wurden trotz der negativen Einflisse der Pandemie auf den Arbeitsmarkt
keine Veranderung der hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien festgestellt. Es zeigte sich,
dass sich die Quadratmeterpreise vor, wahrend und nach dem Corona-Lockdown nur gering-
fugig veréndert haben, insgesamt diese sogar leicht angestiegen sind.

Wahrend das Marktgeschehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfragetberhang
und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist laut einer aktuellen Erhebung
des IVD-Instituts Std e.V. seit Herbst 2022 eine deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine
ladngere Vermarktungszeit auf dem Minchner Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht
gestiegender Finanzierungs- und Baukosten, einer hohen Inflation und einer drohenden
Rezession in Deutschland durch den Ukrainekrieg hat sich das Marktgeschehen deutlich ab-
geschwdcht. Darautf deuten bereits seit dem Frihjahr/Sommer 2022 ricklaufige Immobilien-
umsatze, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem gleichzeitig breiteren Angebot an
Kaufobjekten sowie eine langere Vermarktungsdauer hin. Laut dem IVD-Kaufmarktbereicht
vom Mérz 2023 setzt sich der Preisrickgang auf dem Minchner Immobilienmarkt deutlich
verstéarkter fort. Gegenuber dem Herbst 2022 sind inzwischen Preisnachldsse zwischen 5 % bis
10 % zu verzeichnen.

Der aktuell erschienenen Frihjahrsticker 2023 des Gutachterausschusses Minchen beinhaltet
eine vorléufige Marktanalyse fir das Jahr 2022. Je nach Objektkategorie hat sich das
Preisniveau bei Wohnimmobilien unterschiedlich entwickelt. Fir den Teilmarkt Wohnung- und
Teileigentum waren die Vertragszahlen um minus 29 % rickléufig. Die Preise fur Eigentums-
wohnungen (Erst- und Wiederverkéaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen stiegen um
durchschnittlich 6 %.

Der Gutachterausschuss analysierte auBBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2022
im Vergleich zum ersten Halbjahr. Wéhrend bei den Neubauten noch weitere Preissteiger-
ungen festgestellt wurden, sind die Preise bei den Bestandsobjekten eher ricklaufig. Bei den
Neubauten lag die Verdanderung der mittleren Kaufpreise bei plus 9,5 %, bei den wiederver-
kauften Wohnungen dagegen bei minus 5,7 %.

Der Frihjahresticker enthalt bereits erste Marktinformationen fir den Zeitraum Januar und
Februar 2023. Demnach haben die Preise im Bereich der gebrauchten Wohnimmobilien eine
ricklaufige Tendenz. Detaillierte Informationen mit Marktanalysen zu den Preisentwicklungen
liegen aufgrund einer zu geringen Anzahl ausgewerteter Kauffélle gegenwdértig noch nicht vor.
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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 VerduBBerung Unterschiede auf. Im
Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in Bezug gesetzt und durch
entsprechende Zu- und Abschlége angepasst:

Nr.| Kaufdatum WEF Etage | Baujahr | Vermietung Wohnlage Kaufpreis
Monat/Jahr m2 €/m?2
1 3/2023 51 - 1968 nein durchschnittlich 6.302
2 11 /2022 75 3.0G 1967 nein durchschnittlich 5.241
3 | 10/2022 51 5.0G 1968 ja durchschnittlich 5.494
4 8 /2022 72 2.0G 1968 nein durchschnittlich 7.521
5 8 /2022 75 2.0G 1968 nein durchschnittlich 6.933
6 8 /2022 51 3.0G 1968 nein durchschnittlich 8.137
7 1/2022 75 3.0G 1967 nein durchschnittlich 6.535
8 6 /2021 75 6.0G 1967 ja durchschnittlich 6.618

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

Auswertung der Vergleichsobijekte:

Lage: Alle Vergleichsobjekte liegen in direkter Nachbarschaft im Fideliopark. Einige sind be-
sonders gut mit dem gegenstandigen Bewertungsobjekt vergleichbar.

Preisindex: Die Vergleichsobjekte stammen aus dem Verkaufszeitraum Juni 2021 bis Mérz
2023. Zum aktuellen Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzuneh-
men.

Baujahr: Die Bauzeit der Vergleichsobjekte entspricht der des Bewertungsobjekts.
Wohnungsgréfe: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache von > 45 m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnflache dhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfier ist, je kleiner die
Wohnflache ist.

Vermietung: Bis auf die Objekte Nr. 3 und 8 waren alle Objekte zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs bezugsfrei. Laut den Auswertungen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau
von vermieteten Wohnungen durchschnittlich rd. 9 % unter dem Preisniveau bezugsfreier
Wohnungen. Die Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Miet-
daver 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. Alle Objekte haben laut Auskunft des Gutachterausschusses Auf-
zugsanbindung.

Balkon: Alle Objekte sind mit einem Balkon bzw. Loggia ausgestattet.
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— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachterausschuss nicht vor. In Bezug auf
das Alter der Wohnungen und der Kaufpreishéhe ist davon auszugehen, dass einige Ob-
iekte bereits Modernisierungen unterzogen wurden.

— Die angepassten Vergleichspreise liegen zwischen 5.290 — 7.882 €/m?, der arithmetische
Mittelwert betragt 6.742 €/m2.

Nr | Kaufpreis Korrekturfaktor Korrektur Preis
€/m? Zeit Gréfle | Sonst. €/m?
1 6.302 1,00 0,99 | 1,00 6.239
2 5.241 0,98 1,00 | 1,038 5.290
3 5.494 0,98 0,99 | 1,09 5.810
4 7.521 0,95 1,00 1,04 7.431
5 6.933 0,95 1,00 | 1,04 6.850
6 8.137 0,95 0,99 | 1,08 7.882
7 6.535 1,02 1,00 | 1,038 6.866
8 6.618 1,05 1,00 | 1,09 7.574
Arithmetischer Mittelwert 6.742

5.3.3 Ableitung des Vergleichswerts

Im Folgenden werden die fir die Preisbildung maflgebenden Kriterien aufgefihrt:

— Lage und Umgebung: durchschnittliche Wohnlage im Bezirksteil Englschalking, Siedlung Fi-
deliopark, kleines Ladenzentrum mit Lebensmittelléden und Dienstleistungsbetrieben inner-
halb der Siedlung, schulische Einrichtungen und Kindertageseinrichtungen im Gehbereich,
sehr gute Anbindung an den Nah- und Fernverkehr

— Wohnanlage: Erscheinungsbild und Bauqualitét der Bauzeit entsprechend, soweit erkennbar
guter und gepflegter Erhaltungszustand

— Wohnung: 6. Obergeschoss, Ausrichtung nach Norden und Stden, Loggia nach Siden,
Aufzug, zweckmaBiger Grundriss, Bad innen liegend, WC mit Fenster

— Erhaltungszustand und Ausstattung der Wohnung: nicht bekannt

Fir die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 6.700 €/m?
Vorléufiger Vergleichswert 74,80 m2 WF * 6.700 €/m? = 501.160 €
Vergleichswert rd.  500.000 €
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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 Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhdéltnisse zu erzielen wdre. ”

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

Unter Bericksichtigung 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. 575/1 — Bruno-Walter-Ring 8, 10, 12, 16, 18, 20 in 81927 Min-
chen wie folgt begutachtet:

7,38/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
Nr. 156

mit 500.000 €
(in Worten: finfhunderttausend Euro)

Minchen, den 30. Juni 2023

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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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
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
Vordergebdude
Wertermittlungsverordnung

Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche
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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 6. Obergeschoss, o. M.
Anlage 5:  Grundriss Untergeschoss, o. M.
Anlage 6: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen
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Anlage 3: Lageplan, M:1000
Flurstick:  575/1 Gemeinde: Landeshauptstadt MUE-cr—me‘n“ V -
Gemarkung: Daglfing Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Oberbayern 5337676
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Anlage 4: Bruno-Walter-Ring 20: 6. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 156, o. M.
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Anlage 5: Untergeschossgrundriss und Ausschnitt mit Kellerabteil Nr. 156, o. M.
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Foto 1: ErschlieBungsweg zum Hauseingang

Foto 3/Foto 4: Hauseingang Bruno-Walter-Ring 20
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Foto 6: Blick nach Osten zum FuBBweg
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Foto 7: SUdansicht

A
Foto 8: Gemeinschaftsfléche
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Foto 10: Abgang zur Tiefgarage
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Foto 12: Hauseingang Foto 13: Abgang zum Untergeschoss
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Foto 15: Aufzugsanbindung Zwischenpodest Foto16: Wohnungseingang Nr. 156
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