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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Miinchen, Abteilung fir Zwangsversteigerung in das
unbewegliche Vermogen,
Infanteriestrafle 5, 80325 Minchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

9,66/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiicke Nr.
623/2, 625/14, 627/8, Gemarkung Solln, verbunden mit dem
Sondereigentum an Wohnung Nr. 13,
Wilhelm-Busch-StralRe 5, 81477 Miinchen

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

15.05.2024

26.11.2024

04.07.2024 (= Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 22.04.2024

e Teilungserklarung URNr. 2315 vom 27.06.1979

e Bewilligungsurkunde Nr. 1200 vom 22.03.1965

o Aufteilungsplane M. 1:100

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 03.06.2024

e Beschlusssammlung 2019-2024

e Protokolle Eigentimerversammlungen 2022-2024
e \Wohngeldabrechnungen 2021-2023

e Energieausweis vom 22.04.2021

e Auskiinfte des Gutachterausschusses LH Miinchen
e Auskunft Lokalbaukommission
e Onlinerecherche Immobilienmarkt

04.07.2024
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Prifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstdrende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein Aufmal erfolgt nicht. Die Grund-
stiicksgrofRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift ibernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprifung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit dem vorliegenden Genehmigungsplan wurde abgeglichen.

Aufteilung und Dimension entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellungen.

Haftung:

Eine Haftung Giber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung Gibernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken auler-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Bezlglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaR § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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Rechtliche Gegebenheiten
21 Grundbuch

Grafiken aus dem Grundbuchauszug werden ggf. hinsichtlich des relevanten Inhalts redaktionell

modifiziert abgebildet.

Bestand Wohnung:
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211

Lasten und Beschriankungen Wohnung:

Eigentiimer:

Aufgrund Anonymisierung keine Angabe;

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung lll:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung der Lasten und Beschriankungen

Die Eintragung Ifd. Nr. 1 betrifft offensichtlich die Duldung einer Griinflache und eines Gehwegs auf
Flurstick Nr. 623/2. Hierdurch ist die Nutzung der Bewertungswohnung nicht eingeschrankt. Ein

wirtschaftlicher Nachteil besteht nicht. Ein Werteinfluss ist nicht erkennbar.

Die Eintragung Ifd. Nr. 2 verpflichtet den Eigentiimer zum Warmebezug Uber das stadtische Fern-
warmenetz und zur Duldung von entsprechenden Leitungen. Eine Nutzungseinschrankung der Be-
wertungswohnung entsteht hierdurch nicht. Ein wirtschaftlicher Nachteil durch den verpflichtenden

Bezug von Fernwarme ist nicht begriindbar. Ein Werteinfluss besteht nicht.

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelndem Verkehrswert.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.
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2.2

2.21

23

24

25

Teilungserklarung

Tabellarische Aufstellung: Wohnung Nr. 13, 1. OG, 9,66/1.000 Miteigentumsanteil.

Gemeinschaftsordnung:

Den Wohnungen ist das Sondernutzungsrecht am jeweiligen Kellerraum mit derselben Nummer
der Wohnung zugewiesen. Es sind Sondernutzungsrechte an Flurbereichen zugewiesen, jedoch

nicht der Bewertungswohnung. An der Tiefgarage wurde eine Gebrauchsregelung vereinbart.

Beurteilung der Teilungserklarung

Die Teilungserklarung enthalt keine wertrelevanten Besonderheiten.

Hausverwaltung

Die vorliegenden Abrechnungsunterlagen ergeben folgende Daten:

Bewirtschaftungskosten Wohnung Nr. 13

2021 2022 2023
Verwaltungskosten 297,03 € 326,46 € 324,68 €
Instandhaltungskosten (tlw. aus Rucklage) 172,81 € 83,73 € 186,58 €
Rucklagenzufihrung, ggdf. inkl. Sonderumlage 338,10 € 338,10 € 338,10 €
Bestand Ricklage zum 31.12.2023 gesamt 213.101,30 €
Bestand Rucklage zum 31.12.2023 anteilig 2.058,56 €
Wohn-/Hausgeld/Monat It. Abrechnung 2023 206,00 €

In der Eigentimerversammlung 2024 wurde beschlossen, dass die Instandhaltung inkl. Austausch
von AulRenfenstern und Balkonturen im Bereich des Sondereigentums vom jeweiligen Eigentimer

zu tragen sind.

Mietvertrage

Die Wohnung ist nach Angabe des Mieters seit 1984 auf unbestimmte Dauer zu einem Mietpreis

von 385 € monatlich inkl. Nebenkosten vermietet.

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 71b vom 09.03.1967. Es handelt sich offensichtlich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Festgesetzt ist reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO.

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude.
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2.6

2.7

Ausschnitt Bebauungsplan

Festgesetzt sind Baugrenzen, die der realisierten Bebauung entsprechen. Zudem sind neun Voll-
geschole, Flachdach, eine Grundflache von max. 460 m2, eine GeschofRflachenzahl (GFZ) von

1,0, eine Tiefgarage und Kinderspielplatze festgesetzt.

Es gelten die Baumschutzverordnung und Stellplatzsatzung.

Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Grundstuck ist in offener Bauweise mit einem Mehrfamilienhaus (E+8, unterkellert) sowie mit
einer Tiefgarage bebaut. Die WEG umfasst laut Teilungserklarung 72 Wohnungen und eine Tiefga-

rage mit 38 Stellplatzen.

Die baulichen Anlagen stellen auf eine Wohnnutzung ab.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstlick ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an o6ffentliche Versorgungs- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die Erschlieung
erfolgt von Westen von der Wilhelm-Busch-Strale aus sowie von Osten Uber einen 6ffentlich ge-

widmeten FuBweg.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieSungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.
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2.8

3.2

Quelle: Wohnlagekarte 2022 des Gutachterausschusses

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Lagebeschreibung

GroRraumige Lage

Munchen ist Landeshauptstadt Bayerns und liegt mit rd. 1,6 Mio. Einwohnern an drittem Rang un-
ter den 100 gréRten Stadten Deutschlands. Die Regionen-Metropole verflgt Giber eine vielfaltige
Wirtschaftsstruktur, in der zukunftstrachtige Branchen wie IT, Medien, Biotechnologie und Finanz-
wirtschaft besonders stark sind. Vorreiterfunktion haben die Bereiche Elektrotechnik, Medien, Ver-
sicherung und Patentwesen. Zahlreiche Top-Unternehmen sind in Minchen angesiedelt. Minchen
ist eine der bedeutendsten Wissenschaftsstadte Deutschlands mit drei renommierten Universitaten
und weiterer namhafter Institutionen im Hochschulrang. Mit Giber 100.000 Studierenden wird Min-
chen nur von Berlin Gbertroffen. Die Stadt mit der Chance, sich zu einer Europédischen Metropole
zu entwickeln, verflgt Uber eine starke Tradition und ein bei aller Modernitat noch deutlich spurba-
res lokales Flair, das einen Teil des hohen Freizeitwertes ausmacht. Zudem bieten die vielfaltige
Kulturlandschaft mit bedeutenden Museen, Theatern und Bibliotheken sowie die nahe Alpen- und
Voralpenlandschaft groRe Attraktivitat. Verkehrsanbindung besteht iber zahlreiche Autobahnen,
ICE-, EC- und InterRegio-Bahnverbindungen sowie den Flughafen Minchen Franz-Josef-StraulR.
Minchen wird wirtschaftliches Wachstum und eine Zunahme der Bevdlkerung bis 2040 auf 1,7 bis

1,9 Mio. prognostiziert.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 19 ,Forstenried-Flrstenried-Obersendling-Solin®, in der

Gemarkung und im Stadtbezirksteil Solln.
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3.3

Der Stadtbezirk 19 reicht von der Isar (Thalkirchen) im Osten bis zum Sudpark im Westen (Fors-
tenried). Die nordliche Grenze verlauft zum Stadtbezirk Sendling-Westpark. Im Siiden grenzt der
Stadtteil an Solin. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Uber die U3 Richtung

Firstenried West und die S7 bzw. 27 Richtung Siemenswerke.

Solln ist der sudlichste Stadtteil Miinchens. Entlang der Herterich- und WaterloostraRe im Nord-
westen grenzt Solln an Forstenried. Hinter der Ludwigshdéhe beginnt Thalkirchen. Im Norden ver-
lauft die Grenze zu Obersendling an der Wilbrechtstrae und der Becker-Gundahl-Stral3e. Im Si-
den befindet sich die Stadtgrenze Minchens. Der Stadtteil ist direkt durch die S7 Richtung Wolf-

ratshausen, die S20 und S27 Richtung Deisenhofen an das Verkehrsnetz angebunden.

Der Stadtbezirk 19 verfiigt tiber eine Flache von rund 1.777 Hektar. Dort leben derzeit rd. 96.700
Menschen. Der 19. Stadtbezirk ist somit der drittgrof3te in der bayerischen Landeshauptstadt. Es
gibt zahlreiche Kindertageseinrichtungen, neun Grundschulen und drei Mittel- und Hauptschulen.
Eine der Volksschulen hat eine sonderpadagogische Férderung. Zudem befinden sich hier zwei
Realschulen, zwei Gymnasien, eine Allgemeinbildende Schule und finf Berufliche Schulen. (Zah-
len: Statistisches Amt 2019). Die Altersgruppe zwischen 18 und 65 stellt mit 65 % den gréRten An-
teil, der Anteil der Giber 65-Jahrigen betragt 23 % und der Anteil der Kinder und Jugendlichen bis
18 Jahre rd. 12 %. Die soziale Struktur im Stadtbezirk folgt den stadtebaulichen Gegebenheiten in

den einzelnen Bezirksteilen.

Die Arbeitsplatze konzentrieren sich zum GroRteil auf den Gewerbe- und Industriestandort Ober-
sendling. Von den insgesamt 52.000 Arbeitsplatzen sind nahezu 60 Prozent im produzierenden
Gewerbe angesiedelt. Der Dienstleistungssektor hat an Bedeutung gewonnen. Jeder fiinfte Ar-

beitsplatz entfallt inzwischen auf diesen Wirtschaftsbereich.

Die Wohnlagequalitaten des heterogenen Stadtbezirks sind gemafl Wohnlagekarte 2022 des Gut-

achterausschusses Minchen als ,durchschnittlich® bis ,beste” bewertet.

Objektlage

Das Bewertungsobjekt liegt im nordwestlichen Bereich des Stadtbezirksteils Solln in der so ge-
nannten Parkstadt Solln (offiziell Neu-Solin), éstlich der Drygalskiallee und nérdlich der Herterich-
stral3e. Die Entfernung zur U-Bahn-Station ,Forstenrieder Allee“ betragt rd. 2 km, zur S-Bahn-Sta-
tion ,Solln® rd. 2,4 km, zum Mittleren Ring rd. 4 km, zur sudlichen Bebauungsgrenze der Stadt rd.
500 m, zur Anschlussstelle ,Furstenried” der A 95 Miinchen-Garmisch rd. 1,8 km, ins Stadtzentrum
rd. 10,8 km.

Das Objekt gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstick sind Tiefgaragen-
stellplatze vorhanden. Fir Besucher ist im 6ffentlichen Strallenraum gebuhrenfreier Parkraum vor-
handen. Die Bushaltestelle mit Anbindung an die U- und S-Bahn liegt rd. 100 m entfernt. Im Um-

kreis von 2 km sind alle vorhandenen Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, sowie Un-

terricht, Ausbildung und Gesundheit zu erreichen. Die Infrastruktur ist gut.

Die Objektumgebung ist durch GeschoRwohnungsbau gepragt. Die rd. 390 m lange Wilhelm-
Busch-Stralle verlauft 6stlich parallel zur Drygalskiallee und dient weitgehend der ErschlieSung der

anliegenden Wohngrundstticke. Durchfahrtsverkehr besteht nicht. Die Lage ist als ruhig zu


http://de.wikipedia.org/wiki/Sendling-Westpark
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bewerten. Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden keine Immissionen wahrgenommen. Stadttypi-

sche Hintergrundgerausche, etwa von der Drygalskiallee aus, sind moglich.

Quelle: BayernAtlas

Die Wohnlage wird im in der Wohnlagekarte 2022 als ,durchschnittlich® bewertet. In der Finf-
Sterne-Klassifizierung des ,Pl6tz-Immobilienfuhrers® wird die Lage des Stadtbezirks mit guter bis
gehobener Wohnlage beschrieben, die StralRenbewertung speziell fur die Wilhelm-Busch-Stralle
weist drei Sterne ,gute Wohnlage® aus. Das Internetportal ,,Capital-Immobilienkompass* weist der
vorliegenden Wohnlage in seiner Skala ,normal-fair-gut-groRartig-ausgezeichnet® eine ,normale“

Wohnlage zu. Das Prestige der ,Adresse” ist im Miinchner Vergleich unterdurchschnittlich.

Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots des Stadtbe-
zirks sowie wegen umliegender Naherholungsgebiete im stadtischen Vergleich gut. Stdpark, Isar

und Forstenrieder Park sind schnell erreichbar.

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage.



SV GEUTHER | Projekt 24.G.10 - AG Miinchen — Az.: 1510 K 153/24 - Objekt Wilhelm-Busch-StraBe 5 - 81477 Miinchen Seite 12

4.2

4.3

Objektbeschreibung
Grundstiick

Das Grundstiick ist unregelmafig geformt. Die Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung betragt rd.

135 m, in Ost-West-Richtung im bebauten sidlichen Bereich rd. 37 m. Im nérdlichen Bereich ver-
jungt es sich auf rd. 10 m Tiefe. Im Slidosten schlief3t das als offentlicher FuBweg gewidmete Flur-
stlck Nr. 625/14 mit einer Lange von rd. 51 m und einer Breite von rd. 11 m an. Im Westen grenzt
die Wilhelm-Busch-Stralie an, im Norden die Gulbranssonstral3e, im Osten ein mit Kindertagesein-
richtungen bebautes Grundstlick, unbebaute Griinflachen mit Baumbestand bzw. weiter éstlich mit
Winkelhof-Hausern bebaute Einfamilienhausgrundstiicke. Das sudliche Nachbargrundsttick ist mit

einem typ- und baujahresgleichen Mehrfamilienhaus bebaut.

Auf dem Bewertungsgrundstiick steht im sudlichen Bereich ein Mehrfamilienhaus (E+8). Die nutz-

baren Freiflachen liegen hauptsachlich nordlich als Griinflache mit Baumbestand.

Die Oberflache ist im Wesentlichen eben. Die grundsatzliche Bebaubarkeit ist gegeben, Hinweise

auf Altlasten oder hohen Grundwasserstand bestehen nicht.

Gebaude

Die Gebaude wurden ca. 1965 in Massivbauweise, klarer Rechteckform, mit zwei versetzt zueinan-
der angeordneten Baukdérpern mit dazwischenliegendem Treppenhaus, Flachdach und auskragen-
den Balkonen konzipiert. Stdlich entlang der Wilhelm-Busch-Strale gibt es noch drei weitere,
identische Gebaude. Das Gebaude verfigt tber ein Kellergeschol}, ein Erd- und acht Oberge-
schole. Es ist als Mehrspanner mit Laubengangerschlielung sowie mit Hochparterre konzipiert.
Die Gestaltung ist baujahrestypisch, die architektonische Qualitat einfach. Prégend sind die Loch-

fassade mit auskragenden Balkonen mit geschlossenen Briistungen sowie das Flachdach.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von Norden Uber ein natlrlich belichtetes Treppenhaus mit

Aufzug. Barrierefreiheit ist wegen der Hochparterre-Konzeption jedoch nicht gegeben.

Im Kellergeschol liegen die den Wohnungen zugeordneten Kellerrdume sowie gemeinschaftlich zu

nutzen ein Wasch-, ein Trockenraum, ein Abstellraum, ein Hausmeisterkeller sowie Technikraume.

Wohnungseigentum

Die zu bewertende Wohnung liegt im 1. Obergeschol} nérdlich des westlichen Gebaudeteils. Die
Orientierung erfolgt nach Westen. Die ErschlieRung erfolgt direkt Uber das Treppenhaus, nicht Gber

den daran anschlielenden offenen Laubengang.

Die innere Erschlieung erfolgt Uber einen innenliegenden Flur mit Garderobe. Nach Osten zum
offenen Laubengang hin orientiert liegt die Kiiche. Das Bad/WC ist innenliegend. Westorientiert
liegt der Wohn-/Schlafraum mit Westbalkon. Die lichte Raumhohe betragt rd. 2,39 m. Zur Wohnung

gehdrt ein rd. 2 m? groRes Kellerabteil.
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4.4

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf dem Eindruck der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen.

Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu verstehen

und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:

Baujahr:

Griundung:

Tragende Konstruktion:
Innenwande:
Geschossdecken:
Balkone:

Treppe:

Aufzug:

Dach:

Fassade:

Wandoberflachen innen:

Bodenbelag:
Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Wohnungseingang:
Innenttiren:
Kellerabteil:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitarausstattung:

ca. 1965

Beton

Stahlbeton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton, Beschichtung, Briistungen massiv mit Stahlgelander

Stahlbeton, Belag Kunststein, EG Naturstein, Gelander Stahl mit Holz-
handlauf

Personen-Aufzug E-8. OG, Umbau 2011

Flachdach Stahlbeton, vermutlich als Warmdach mit Warmedammung,

Deckung nicht bekannt
Warmedammverbundsystem
Tapeten, Keramik

Textil, Keramik

Putz, gestrichen

Metallrahmentir mit Glasfiillung, Seitenteil verglast, Einbau-Klinge-/Ge-
gensprechanlage, Vordach Flachdach, Stahlkonstruktion auf Stitzen,

Briefkastenanlage freistehend aufen
Holzturblatt lackiert, Blockzarge Holz
Holzturblatt lackiert, U-Zarge Holz
Holzlatten-Verschlag

Holz-Verbundfenster/-Fenstertiren, Zweifachverglasung, Fensterbdnke

Naturstein/Alu

Fernwarme, Zentralheizung, Regelung witterungsgefiihrt, Warmeiber-
tragung Uber Stahlradiatoren, Thermostatventile, Warmwasserbereitung

zentral

baujahrestypisch, durchschnittliche Ausstattung, ausreichende Anzahl
an Wand-/Deckenauslassen und Steckdosen, Unter-Putz-Installation,
Tel.-Verkabelung, Wohnungsunterverteilung, Gegensprechanlage/Tur-

offner, AuRenbeleuchtung, Treppenhausbeleuchtung

(baujahrestypisch) Einbauwanne, Stand-WC, Spulkasten auf Putz,

Waschbecken



SV GEUTHER | Projekt 24.G.10 - AG Miinchen — Az.: 1510 K 153/24 - Objekt Wilhelm-Busch-StraBe 5 - 81477 Miinchen Seite 14

Besondere Einbauten: keine

441 Bauliche AuBRenanlagen

Zugang: Beton-Verbundsteinpflaster
Wege: Betonplatten, Asphalt, Stufenanlage/Rampe Naturstein, Gelander Stahl
Einfriedung: tiw. Metallgitterzaun

4.4.2 Sonstige AuBenanlagen

Hecken-, Baum- und Strauchbestand, Rasen, Spielplatz

4.5 Flachen

Grundlage sind die aus dem Aufteilungsplan entnommenen Raummalie, die als Rohbaumalie un-
terstellt und um 3 % Wandbelage bereinigt werden. Ein Aufmal erfolgte auftragsgemaf nicht. Die
Ermittlung erfolgt gemal Berechnungsmethode des Gutachterausschusses Minchen. Es ergibt
sich eine Wohnflache von gerundet 32 m?, wie sie vom Gutachterausschuss in der Kaufpreis-
sammlung fur eine identische Wohnung im Objekt angegeben wird:

Wohnflachen in Anlehnung an WoFIV (2004) gem. Methode GAA Miinchen:

Wohnung Nr. 13 Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [n?]
Diele It. Plan 4,27
Kiche It. Plan 3,08
Abstellbereich It. Plan 1,00
Bad/WC It. Plan 3,70
Wohnen/Schlafen It. Plan 19,33
Balkon Uberdeckt (zu 50 %) 1,30
Zwischensumme 32,68
Abziiglich Wandbelage 3% -0,98
Wohnflache gesamt 31,70

Nutzungsfldache Keller Nr. 13 1 2,000 1,000 2,00
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4.6

Zustand des Objekts

Mangel:

Den Unterlagen der Hausverwaltung sind keine wertrelevanten Mangel und Schaden am Gemein-

schaftseigentum zu entnehmen.

Erhéhter Bedarf an Schénheitsreparaturen an sichtbaren Oberflachen (Decke, Wande, Béden, In-

nenturen, Sanitdrgegenstande etc.).

Zustand/Ausstattung:

Der aulere Eindruck des Objekts ist gepflegt. Aus den Protokollen der Eigentiimerversammlungen
ergeben sich regelmalige Instandhaltungen und Instandsetzungen. Der Zustand des Gemein-
schaftseigentums ist gut, zumal offensichtlich Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen

durchgefiihrt wurden (z. B. Warmedammverbundsystem, Eingangstir, Balkonsanierung).

Das Sondereigentum weist einen durchgehend baujahrestypischen Zustand auf. Dies betrifft neben
den sichtbaren Oberflachen und der Sanitarausstattung auch die Fenster. Es handelt sich um ei-
nen einfachen Ausstattungsstandard. Die Anmutung der sichtbaren Oberflachen ist unzeitgemal.

Es besteht Modernisierungsbedarf und Schénheitsreparaturbedarf.

Energetische Beurteilung:

Es liegt ein verbrauchsorientierter Energieausweis vor. Er weist einen Endenergieverbrauch von
115 kWh/m?a aus, was zwischen dem Verbrauch eines zeitgemaen Mehrfamilienhaus-Neubaus
(< 50 kWh/m?a), jedoch unter dem Verbrauch von nicht wesentlich modernisierten Mehrfamilien-
hausern (> 175 kWh/m?a) liegt. Verbrauchsorientierte Ausweise haben jedoch wegen des hohen
Einflusses des Nutzerverhaltens eine eingeschrankte Aussagekraft. Positiv wirkt vorliegend die
kompakte Bauform, die erfolgten energetischen Sanierungen sowie der Energietrager Fernwarme.
Energetisches Verbesserungspotential besteht an der Gebaudehlille (z. B. tlw. Fenster) und an der

Heizungsanlage (Einsatz regenerativer Energie).
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4.7

Gesamtbeurteilung

Bei der Wohnanlage handelt es sich um eine fiir die Bauzeit der 1960er typische Konzeption, wie

sie im Stadtgebiet und in der Parkstadt Solln haufiger anzutreffen ist. Die hauptsachlich verwende-
ten Materialien sind orts- und objekttypisch: Lochfassade, Flachdach, Balkone. Das Gebaude fligt
sich in das Stadtbild bzw. die baujahresahnliche Bebauung in der Umgebung ein, wobei die Archi-

tektursprache einfach ist.

Die zu bewertende Wohnung ist ein 1-Zimmer-Apartment mit Gblicher, zweckmaRiger Grundriss-
konzeption. Die Belichtung ist wegen der Héhenlage im Gebaude leicht unterdurchschnittlich, die
Orientierung nach Westen jedoch positiv. Ebenfalls positiv ist der Umstand, dass die Kiiche natir-
lich belichtet ist, was auch ein Querliften des Apartments ermdglicht. Der Balkon bietet durch-
schnittlichen Nutzwert. Das Wohn-/Schlafzimmer bietet einfachen Wohnwert. Das Bad/WC ist hin-
reichend dimensioniert, jedoch wegen der fast 60 Jahre alten Ausstattung modernisierungsbediirf-
tig. Die fehlende naturliche Belichtung ist objekttypisch. Der Abstellraum im Keller bietet ausrei-

chend Lagerflache.

Die Wohnung ist wegen ihrer Eigenschaften, der Lage, der GréRRe, des Gebaudealters und des
Ausstattungsstandards in der Lage, einfache, nach Modernisierung durchschnittliche Wohnanfor-
derungen zu erfiillen. Die Vermietbarkeit wird vor dem Hintergrund der Wohnungsknappheit als

durchschnittlich, nach Modernisierung sehr gut beurteilt.

Drittverwendungsmaoglichkeit:

Die Drittverwendungsmadglichkeit ist maximal durchschnittlich. Zu einer Wohnnutzung bietet sich
marktiiblich keine Alternative. Objektspezifisch steht eine Eigennutzung oder Vermietung als

Wohnraum im Vordergrund.



SV GEUTHER | Projekt 24.G.10 - AG Miinchen — Az.: 1510 K 153/24 - Objekt Wilhelm-Busch-StraBe 5 - 81477 Miinchen Seite 17

5.

5.1

Marktanalyse
Marktsegment und Vermarktungschancen

Der Bedarf an Wohnungseigentum in Miinchen ist zum Stichtag als sehr hoch einzustufen. Infolge
der ab 2022 deutlich gestiegenen Finanzierungszinsen hat sich der Kauferkreis insbesondere mit
geringer Eigenkapitalquote reduziert. Fiir Kapitalanleger fiihrte die Zinsveranderung zu einem
Ende des ,Anlagenotstands®. Die Nachfrage hat dadurch spulrbar nachgelassen, wohingegen sich
die Zahl der Objektangebote und damit das Verhandlungspotenzial fir Kaufer deutlich erhéht hat.
Der Verkaufermarkt hat sich zum K&ufermarkt gewandelt, was mitunter zu einem Abwarten und

deutlich geringeren Transaktionszahlen gefiihrt hat.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses im Bereich der Landeshauptstadt
Muinchen ist die Zahl der Kaufvertrage fir Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2023 gegeniiber
dem Vorjahr um 11 % zuriickgegangen, nachdem der Riickgang im Jahr 2022 bereits 29 % betrug.
Der Geldumsatz sank im Jahr 2023 gegentber dem Vorjahr um 22 %. GemaR Halbjahresreport
2024 stieg die Anzahl der Vertrage im 1. Halbjahr 2024 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um

29 %, der Geldumsatz stieg um 24 %.

Gemal Immobilienmarktbericht der Landeshauptstadt Minchen 2023 entfallt auf den Teilmarkt von

Wohnungs- und Teileigentum ein Anteil von 85 % der Vertrage und von 49 % des Geldumsatzes.

Vermarktungschancen:

Positiv auf die Vermarktungschancen des Bewertungsobjekts wirken die gute Infrastruktur und die
zweckmalige Konzeption als 1-Zimmer-Apartment. Nachteilig wirken die Uberdurchschnittliche
Entfernung zu U- und S-Bahn, das mit dem hohen Gebaudealter verbundene Investitionsrisiko und
der sanierungs- und modernisierungsbedirftige Zustand des Sondereigentums. Die Nachfrage
nach Anlageobjekten in Minchen hat seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzierungszin-
sen spurbar nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart zutrifft. Die Zahl der Transaktio-
nen ist infolge dieser Umstande Im Verlauf der Jahre 2022 und 2023 deutlich zuriickgegangen, be-
ginnt sich jedoch im Jahr 2024 wieder zu erhéhen. Bedarf an Wohnraum ist nach wie vor in hohem
Mal vorhanden. Im Kontext der Entwicklungsprognosen sowie der Objekteigenschaften werden
die Vermarktungschancen als gut eingestuft. Der Vermarktungszeitraum kann infolge des aktuellen

Marktverhaltens verlangert sein.
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5.2

Marktdaten

Kaufpreise:

Der Immobilienmarktbericht 2023 der Landeshauptstadt Miinchen weist flr die Gemarkung Solln
bei 160 wiederverkauften Wohnungs- und Teileigentumseinheiten einen durchschnittlichen Umsatz
je Objekt von rd. 469.000 € aus (Tab. 9). Fur wiederverkaufte Apartments < 45 m? Wohnflache in
~durchschnittlicher” Lage Miinchens und Baujahr 1960 bis 1969 (96 Stlick, Wohnflache durch-
schnittlich 31 m?) wird ein Mittelwert von 7.100 €/m? Wohnflache und eine Spanne von + 15 % aus-
gewiesen. Bei der Wohnflache sind Balkone, Loggien und tberdachte Terrassen zu 50 %, Dachter-
rassen nicht enthalten. Diese Daten beziehen sich auf einen Mittelwert der jeweiligen Lage-Klas-
sen, die hinsichtlich Lagequalitat nicht ohne weiteres auf die Makrolage des Bewertungsobjekts zu

Ubertragen ist.

Dem Halbjahresreport 2024 des Gutachterausschusses kann folgende Preisentwicklung entnom-

men werden:

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1. Halbjahr
8.500

4.500 ¢

2.500 4 T T T T T T T T
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

12.500
10.500

€/m* WF

=t Baujahr 1950-1959 Baujahr 1960-1969 ==e==Baujahr 1970-1979
=—=—Baujahr 1980-1989 Baujahr 1990-1999 —e— Baujahr 2000-2009
Baujahr 2010-2019
*die Preise 2015 bis 2023 beziehen sich auf das Gesamtjahr, die Preise 2024 auf das erste Halbjahr

Quelle: Halbjahresreport 2024, S. 8

Fur Wohnungen der Baujahresgruppe 1960 bis 1969 in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
I&sst sich grafisch und Uberschlagig fur das Jahr 2023 gegentber dem Vorjahr ein Preisriickgang

von rd. 18 % ablesen, fur das 1. Halbjahr 2024 gegenlber 2023 nur ein geringer Rlickgang.
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Eine Auswertung des Marktdaten-Archivs der IMV GmbH ergibt folgende Kauf-Angebotspreise von

Objekten im Stadtgebiet, die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich Baujahrs und GréRe anna-

hernd vergleichbar sind:

Kaufangebote ab 2024, Baujahr 1960-1975, WF 25-40 m?

Datum Ort Stralle Typ Baujahr |Wohnflache [m?]|Angebotspreis [Preis/m? WF
16.01.2024(Solln ETW 1967 28 170.000 € 6.071 €
30.09.2024|Solln ETW 1965 28 200.000 € 7.143 €
29.09.2024|Solln ETW 1966 29 215.000 € 7.414 €
29.09.2024|Solln ETW 1971 29 270.000 € 9.310 €
26.06.2024|Solln ETW 1971 30 150.000 € 5.000 €
05.03.2024|Solln ETW 1966 30 209.000 € 6.967 €
22.01.2024|Solln ETW 1965 31 139.000 € 4.484 €
20.05.2024|Solln ETW 1965 32 195.000 € 6.094 €
30.04.2024|Solln Drygalski-Allee 118 ETW 1969 32 250.000 € 7.813 €
10.03.2024|Solin Geigenbergerstr. 23 [ETW 1968 34 180.000 € 5.294 €
19.08.2024Solln ETW 1968 34 230.000 € 6.765 €
29.09.2024|Solln ETW 1970 34 269.000 € 7.912 €
02.07.2024|Solln ETW 1968 35 219.000 € 6.257 €
06.05.2024|Solln ETW 1969 35 260.000 € 7.429 €
24.06.2024|Solln ETW 1971 35 274.000 € 7.829 €
28.05.2024|Solin ETW 1965 35 295.000 € 8.429 €
29.09.2024|Solln Drygalski-Allee 118 ETW 1969 36 149.000 € 4.139 €
25.01.2024|Solln ETW 1968 37 249.000 € 6.730 €
29.09.2024(Solln Springerstr. 8 ETW 1966 37 249.500 € 6.743 €
05.03.2024|Solln ETW 1969 37 279.000 € 7.541 €
29.09.2024|Solln ETW 1966 38 250.000 € 6.579 €

Mittelwert 1968 33 223.881 € 6.759 €

Median 230.000 € 6.765 €

Details zu den Angebotsobjekten wie Lage (im Gebaude, Immissionen), Orientierung, Ausstattung

und Zustand sind nicht bekannt.

Die Spanne der Wohnflachen-Angebotspreise liegt mit — 39 % bis + 38 % deutlich tber der Spanne

der ausgewerteten Kaufpreise gemal Immobilienmarktbericht. Mittelwert und Median weichen je-

doch kaum voneinander ab. Der Median liegt rd. 5 % unter dem Mittelwert des vom Gutachteraus-

schuss genannten Durchschnittswerts fir Wohnungen der vorliegenden Baujahresgruppe in durch-

schnittlichen Wohnlagen (ca. 7.100 €/m?), was wegen der Preisentwicklung plausibel ist.

Zu berlcksichtigen ist, dass es sich um Angebotsdaten handelt und tatsachliche Kaufpreise ver-

gleichbarer Objekte nach Verhandlung niedriger liegen kénnen, insbesondere vor dem Hintergrund

der unter Nr. 5.1 beschriebenen Marktsituation. Zudem sind nicht erfassbare Unterschiede in Lage,

Zustand und Ausstattung zu beachten.

Eine Ableitung des Wertes aus den vorliegenden Markt- und Angebotsdaten ist nicht méglich. Die

Daten kénnen allenfalls zur Orientierung dienen.




SV GEUTHER | Projekt 24.G.10 - AG Miinchen — Az.: 1510 K 153/24 - Objekt Wilhelm-Busch-StraBe 5 - 81477 Miinchen Seite 20

6.

6.1

6.1.1

Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren moglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhangig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewoéhnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhauser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemaR § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Verfahrenswahl
Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fir das Bewertungsobjekt existiert am ortlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grundstiicks-
markt mit vergleichbaren Objekten. In vorliegendem Fall liegen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses acht auswertbare Kaufpreise vergleichbarer Eigentumswohnungen aus der
néheren Umgebung mit hinreichender Ubereinstimmung vor. Als maRgebliches Verfahren wird da-

her das Vergleichswertverfahren angewandt.

Es existiert ein értlicher Mietmarkt fUr vergleichbare Wohnungen, aus dem ausreichend Daten zur
Bestimmung der marktiblich erzielbaren Miete vorliegen. Objektspezifische Liegenschaftszins-

satze werden vom Gutachterausschuss fur Wohnungs- und Teileigentum nicht abgeleitet. Aufgrund
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6.2

der hohen Qualitat der Vergleichsdaten und mangels hinreichend gesicherter Liegenschaftszins-

satze wird auf die Anwendung des Ertragswertverfahrens verzichtet.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. ImmoWertV scheitert bei Wohnungs- und Teileigentum in der Re-
gel an der Zuordnung der Bodenwertanteile und der Wertanteile fur die baulichen Anlagen (Auftei-
lung in Sonder- und Gemeinschaftseigentum). Es liegen zudem keine Erkenntnisse dartber vor,
dass und wie sich Kaufpreise im vorliegenden Marktsegment an Herstellungskosten von baulichen
Anlagen orientieren. Auch die Darstellung eines marktangepassten Sachwerts ist wegen fehlender
Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktoren nicht moglich. Die genannten Kriterien sprechen im
Sinne des § 6 Abs. 1 ImmoWertV gegen eine Anwendung des Sachwertverfahrens, weshalb diese

unterbleibt.

Vergleichswert

Kaufpreissammiung

Dem Gutachterausschuss Munchen liegen fir die zu bewertende Wohnung gut zum Vergleich ge-

eignete, realisierte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor.

Bei einem Vergleich mit der Bewertungswohnung sind folgende objektspezifische Besonderheiten
zu berlcksichtigen, sofern sie nicht bereits in den Werten ihren Niederschlag gefunden haben

(z. B. Wohnungsgrofie).

Dies sind insbesondere:

- Ortliche Lage (Mikrolage) und Lage im Geb&ude
- Alter, Bauqualitat und Ausstattung des Gebaudes
- Zusatzliche Nutzflachen wie Hobbyraum

- Zahl der Wohnungen im Gebaude

- Immissions-Exposition

- Soziales Umfeld, Au3enwirkung der ,Adresse”

Diese objektspezifischen Eigenschaften finden in der tabellarischen Ermittlung der Vergleichs-
preise im Rahmen von angemessenen Zu- und Abschldgen Berucksichtigung. Die den Faktoren
zugrunde liegenden, objektspezifischen Unterschiede in Lage, Ausstattung und GréRe sind dem
Sachverstandigen aus seiner Tatigkeit am Ort sowie der Ortlichen Gegebenheiten bekannt. Es wer-
den ausschlieBlich Vergleichsobjekte aus der naheren Umgebung (Parkstadt Solin) herangezogen.
Eines der Vergleichsobjekte liegt in der gegenstandlichen Wohnungseigentimergemeinschaft, ei-
nes in der sudlich benachbarten Wohnungseigentiimergemeinschaft im typgleichen Geb&ude.
Auch die Ubrigen Kaufobjekte liegen in typ- und baujahresdhnlichen Objekten. Damit ist eine sehr
gute Vergleichbarkeit hinsichtlich Lage, Baujahr und tlw. der rechtlichen (WEG-)Gegebenheiten

gegeben.

Vier der Vergleichsobjekte wurden vermietet verkauft. Untersuchungen des Gutachterausschusses
Minchen zum Preisunterschied vermieteter und nicht vermieteter Wohnungen haben ergeben,

dass vermietete Wohnungen im Jahr 2023 mit einem Abschlag von durchschnittlich 9 % gehandelt
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wurden. Bei den vermietet verau3erten Wohnungen erfolgt ein entsprechender Zuschlag, da das

Bewertungsobjekt auftragsgemaf im mietfreien Zustand zu bewerten ist.

Die Abweichungen der individuellen Lage werden durch angemessene Zu- bzw. Abschlage bertck-
sichtigt. Die Anpassung der Hohenlage im Gebdude erfolgt ggf. in Anlehnung an die in der Fachli-
teratur empfohlenen Umrechnungskoeffizienten, so in Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken, 10. Auflage, Nr. V, Rn 75.

Der Ausstattungsstandard der Bewertungswohnung wird mit ,einfach“ bzw. modernisierungsbe-

dirftig angesetzt.

Marktublich ist der Quadratmeterpreis von der Wohnungsgrof3e abhangig. Die Grofien der Kaufob-

jekte erfordert jedoch keine Anpassung.

Aufgrund der unter Nr. 5.2 dargestellten Marktentwicklung wird im Verlauf des Jahres 2023 um —

18 % pro Jahr indexiert. Fur den Zeitraum davor und danach erfolgt keine Indexierung.

Nach Berilcksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten ergibt sich flir die Wohnung Nr. 13

folgender objektspezifisch angepasster Vergleichswert:

Kaufpreissammlung fiir Gem. Solln, BJ 1965-1970, WF 25-40 m?

Kaufpreis | Zu- und Abschlage wegen Vergleichs-
|Nr.|Datum |Lage Geschof |verm. |Bauj. |WF jem? Vermiet. |Lage |Ausst. |Gr6f$e Index | wert
1(06/2024 |Nachbar-WEG 2.0G ja 1965 32| 6.047€ 1,091 098 095 1,00 1,00 6.136 €
2]05/2024 |westl. Drygalski-Allee 3.0G nein | 1969 36| 6.960€ 1,00 096 095 1,00 1,00 6.348 €
3104/2024 [westl. Drygalski-Allee 1.0G nein | 1966 30| 7.167€ 1,00 1,00 0,92 1,00 1,00 6.594 €
4]12/2023 |6stl. Drygalski-Allee 4.0G ja | 1965 26| 7.129€ 1,091 094 095 1,00 1,00 6.939 €
5]12/2023 [westl. Drygalski-Allee 1.0G ja 1969 36| 5.429€ 1,091 1,00 1,00 1,00 1,00 5918 €
6]09/2023 (WEG 6.0G nein | 1965 32| 6.778€ 1,00 094 1,00 1,00 0,97 6.180 €
7]07/2023 |westl. Drygalski-Allee 4.0G nein | 1969 36| 5.568€ 1,00 094 1,00 1,00 0,91 4763 €
8102/2023 [westl. Drygalski-Allee 5.0G ja | 1969 36| 7.238€ 1,091 094 1,00 1,00] 085 6.304 €
Arithmetisches Mittel | 1967] 33] 6540€ 6.148 €
Median 6.242 €

Die objektspezifisch angepassten Kaufpreise schwanken um - 23 bis + 13 % um den Mittelwert,
was als homogen anzusehen und mit marktiblichen Schwankungen begrindbar ist. Der Auswer-
tung des Immobilienmarktberichts 2023 des Gutachterausschuss liegt eine Kaufpreisspanne von
1 15 % zugrunde. Der Median der angepassten Kaufpreise nahe beim Mittelwert, was flr eine

hohe statistische Qualitat der Daten spricht.

Samtliche wertrelevanten Abweichungen der Vergleichsobjekte zum Bewertungsobjekt sind erfass-
bar. Sie wurden marktgerecht durch angemessene Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Die marktty-
pische Spanne der angepassten Kaufpreise begriindet eine statistisch gesichert hohe Aussage-
kraft des Medians im Sinne des wahrscheinlichsten Kaufpreises. Dieser liegt rd. 12 % unter dem
vom Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht 2023 dargestellten Durchschnittspreis fur
Wohnungen der vorliegenden Baujahresgruppe in durchschnittlichen Wohnlagen (7.100 €/m? WF),
was durch die riicklaufige Preisentwicklung und die sanierungs-/modernisierungsbedurftige Aus-
stattung der Bewertungswohnung begriindbar ist. Der Median der angepassten Kaufpreise liegt rd.
8 % unter dem Median der recherchierten Marktangebotsdaten fir annahernd vergleichbare Woh-

nungen in der Nahe, was unter Bertcksichtigung Ublichen Verhandlungsspielraums plausibel ist.
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6.3

Vor dem Hintergrund der Marktdaten, der Preisentwicklung und der Eigenschaften des Bewer-

tungsobijekts ist der ermittelte Median marktgerecht.

Fir die Wohnung Nr. 13 erfolgt aufgrund der vorliegenden Daten und der objektspezifischen Ei-
genschaften ein objektspezifisch angepasster Wertansatz von 6.240 €/m? Wohnflache. Enthalten
ist der Wertanteil des Abstellraums im Kellergeschol3.

Bewertung:

Es ergibt sich folgender, vorlaufiger Vergleichswert:

L Wertansatz je Vorlaufiger
Einheit/Lage WF/Stek. m?/Stck. Vergleichswert
Wohnung Nr. 13 32,00 m? 6.240 € 199.680 €

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse gem. § 7 ImmoWertV im Verfahren bericksichtigt wurden,
handelt es sich um den marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert gem. § 24 Abs. 3
ImmoWertV.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gemafR § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die nicht be-

reits im mafigeblichen Vergleichswertverfahren bericksichtigt wurden, sind nicht bekannt.
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7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Im vorlaufigen Vergleichswert wurden die allgemeinen Wertverhaltnisse berucksichtigt. Eine Markt-
anpassung ist nicht erforderlich. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die nicht be-
reits im mafigeblichen Wertermittlungsverfahren berticksichtigt wurden, liegen nicht vor. Die Ablei-

tung des Verkehrswerts erfolgt aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwéagung aller, den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Beruicksichtigung der Marktlage wird zum

Wertermittlungsstichtag 26. November 2024

fur die Wohnung Nr. 13,
9,66/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick Flurstiicke Nr. 623/2, 625/14, 627/8,
Gemarkung Solin,
Wilhelm-Busch-StralRe 5, 81477 Miinchen

ein Verkehrswert (Marktwert) von

200.000 €

(in Worten: zweihunderttausend Euro)

als marktgerecht festgestellt.

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 8 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ubersichtskarte
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Stadtplanausschnitt
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Flurkartenauszug (ca. M. 1:1.000)

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)



http://www.geodaten.bayern.de/
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Norden

Grundriss 1. Obergeschof}
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Grundriss Kellergeschol}



