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1 Allgemeine Angaben

A
Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht @
Auftrag Beschluss vom 04.08.2023, AZ: 1510 K 174/ 0
Eigentimer Aus datenschutzrechtlichen Grinden kein@pgobe.
L

Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahrens Q

%,
Obijekt 2-Zimmerwohnung mit 2 Bclkone&z)ﬁ'{ 2.0G, rd. 74 m?,
Kellerabteil, Baujahr 1972 NN
Nutzungsrecht an unteren St /\1/1 im Duplexparker der Tiefgarage

~

Stichtag Qualitats- und WertermittldQgsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 29.12.2023 /
-
Teilnehmer unterzeichnende S rstéindige

©

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Qristermin erfolgte per Einschreiben. Zum anbe-
raumten Ortstexmin erschien der Eigenttmer nicht. Die vor Ort an-
getroffenen Mieter waren von dem Eigentimer Uber den Ortstermin
nicht in Keqntnis gesetzt worden. Eine Innenbesichtigung der Woh-
nung erfolgte nicht. Es konnten ausschlieBlich Treppenhaus und
Tiefgadage besichtigt werden.

Die rtung wurde folglich nach é@uBBerer Inaugenscheinnahme
U nhand vorhandener Unterlagen erstellt.
Arbeitsunterlagen YGrundbuchouszug vom 27.06.2023

(3~ Logeplan M 1:1000
6 - Aufteilungspléne Nr. 61768/72
S - Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.12.1972
X - Teilungserklarung UrkNr. 5117 vom 15.12.1972
Qj - Nutzungsregelung der Tiefgaragenstellplatze UrkNr. 2133 vom
§ 30.10.1974
& Kaufvertrag UrkNr. 1578/2018 S vom 18.09.2018
(80 Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
<< und Geoinformation Bayern
\Q) - EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
y\(jzy - Logekarte des Gutachterausschusses Minchen
. ©\> - Umgebungslédrmkartierung 2017, BayernAtlas
6 - Statistisches Taschenbuch 2021 der LH Minchen
Wohnungsmarktbarometer Minchen 2021
Immobilienmarktbericht 2022 und Herbstanalyse 2023 des Gut-
achterausschusses Minchen
Marktanalyse des IVD-Instituts Std e.V.
Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

&
~
Wichtiger Hinw @
O
N
&
&9
<<Q>
%,
@
O
O

- Grundbuchamt Miinchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss Miinchen: Vergleichspreise 7>

- Hausverwaltung: Energiepass, Protokolle zu denEigentimerver-
sammlungen 2019-2023, Wirtschaftsplan QQ%?, Jahresabrech-
nung 2022, Beschlusssammlung

- Ortstermin: értliche Aufzeichnungen \p
5

- BauGB: Baugesetzbuch \

- BauNVO: Bounu’rzungsverordnun%;Qerordnung Uber die bauli-
che Nutzung von Grunds‘rijcken§

- BayBO: Bayerische Bauordnung’)

- BGB: Burgerliches Gesetzbu

- ImmoWertV: Immobilienw mittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigenty@sgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnfléche

- Zweite Berechnun rordnung: Verordnung Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen

Bei Gutachten d&m Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-

gen erstellt n, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-

tenfreien Zu&tand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen

in Abt. |J$?z|ich zur Information des Gerichts festgestellt. Dartber

hinaus witd unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-

buch @xgetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-

tumsbeeinflussen kdnnten.

@ur Verfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
yft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-

kinfte wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fir die ein-

geholten Pléne als Grundlage zur Uberprisfung der Wohnfléchen-

berechnung. Ein ériliches Aufmafl wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fOr den Auftraggeber und nur fur den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir 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 (E}
N
Bestandsverzeichnis Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Moosa latt 7996:

78/1.000 Miteigentumsanteil verbunden W@E;m Sondereigentum
an Wohnung Nr. 10 @

an dem Grundstick der Gemarkung@oosach
Flst. 1476 — Baubergerstr. 75 %

Wohnhaus, Tiefgarage (tlw. un’@\%@’r. 1475/3, tberbaute Fléche
= 17 gm) Hofraum, Hof- um%@ Gudeflachen zu 884 m?2

Abteilung | EigentUmer: Aus do’renschu(tgéch’rlichen Grunden keine Angabe.

Abteilung Il
o

Lfd. Nr. 1 geldscht C\)Q
O

Lfd. Nr. 2 Je Tiefgarogen@plo’rz-l\lu’rzungsrechf sowie Zu- und Abfahrtsflé-
chen-l\/\i’rbe(){ ungsrecht an Flst. 1476

Q

Lfd. Nr. 3, 4 gelésch@
%)

Lfd. Nr. 5 Die gsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ:
1 K 174/2023); eingetragen am 27.06.2023.

Abteilung IlI %huldverhc’jl’misse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
bQ?sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen

nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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2.2 Llage

Makrolage Das gegenstandige Bewertungsobjekt befindet sid@%oosoch,
dem 10. Stadtbezirk der LH Minchen, der mit rd X5 Millionen Ein-
wohnern gréfiten Stadt Bayerns, im Regierungsbegirk Oberbayern.
Der Stadtbezirk liegt im Nordwesten und erstréchkt sich von der
Landshuter Allee, dem Mittleren Ring, im n Uber das Rangier-
bahnhofgelénde im Norden und die Waldhgrnstrale im Westen bis
zum Westfriedhof im Stiden. Er ist in zirks’reile Alt-Moosach
und Moosach-Bahnhof unterteilt. %

Mikrolage Im Stadtbezirk Moosach sorgen Efgdtimilienhaus-, Reihenhaus- und
aufgelockerter Geschosswohn{%z{ au in weiten Bereichen fir ge-
ringe Wohndichte. Nach Os’r@ in verdichtet sich die Bebauung.
Neben dem Olympiaeinkayf&entrum ist in den letzten Jahren rund
um den Moosacher Bahnhof ein neues Geschéftszentrum mit einem
breiten Diens’rleis’rungs@gebo’r entstanden.

Die gegensténdige Wabnanlage gehort zum Bezirksteil Moosach-
Bahnhof. Das Wo iet der ndheren Umgebung wird begrenzt
von der Allacher Be im Siuden, den Gleisanlagen des Moosa-
cher Bahnhofsyt esten, der Dachauer Strafle im Norden und
dem Wintrichrimg im Osten. Die Wohnanlage liegt nahe der Ein-
mUndung\iﬁZd%e Allacher Strafle an der Ostseite der Bauberger-
straBe. G\@g nUber erstreckt sich ein Gewerbegebiet bis zum
Moos r Bahnhof. An der Nordseite fihrt ein FuBBweg bis zur
Ne’rz@jﬁe im Osten.
O
Freizeitwert Z@en Naherholungsgebieten des Stadtbezirks gehdren das Kapu-

mnerhdlzl, der Hartmannshofer Park sowie der Westfriedhof. An

CHMoosach grenzt auBerdem der Olympiapark im Osten und der

b@ Nymphenburger Park im Stden.

A
Verkehrslage g@ Die AnschlUsse an das stédtische, regionale und Uberregionale

Q) StraBennetz sind sehr gut. Uber die Dachauer StraBe erreicht man

Q nach wenigen Fahrminuten die Anschlussstelle Minchen-Ludwigs-

N feld der A99. In entgegengesetzter Richtung besteht Anschluss an

Cgo den Mittleren Ring. Dieser stellt verkehrsginstig den Anschluss an

<<(Z> alle Stadtteile und das Ubergeordnete Verkehrsnetz her.
Of icher Verkehr Der Stadtbezirk ist Uber die U3, die STund diverse Buslinien an den
RN dffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

\nh‘ernungen Bushaltestelle Warschauer Strafie ca. 60 m
S-Bahnhof Moosach ca. 850 m
Stralenbahnhaltestelle Hugo-Troendle-Strafle ca. 1,2 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 8 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca. 10 km
Flughafen Minchen ca. 35 km
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23

Parksituation

Umgebungssituation

Wohnlage

Immissionen

Mobilfunk

Infrastruktur

Grundstiickseigens @a

Straflenf @
tratdentront Q)

mittlere Ti (‘%§

Ges’ro&@

To&%)oﬂe
N
\6@§nzverh6|’rnisse

Bodenbeschaffenheit

Vkéibo’r.

ften

Das Parkangebot in der Umgebung ist gut.

Die Bebauung im néheren Umfeld besteht Uberwieg%d aus groB-
flachig angelegten Wohnanlagen in Geschossbo&&else, im Stden
sind Reihenhduser anzutreffen. Gegeniber ers’rr\s(}@f sich ein Gewer-

begebiet. OX
Ny

Die Wohnlagenklassifizierung wurde der @%kor‘re des Gutachter-
ausschusses entnommen. Dieser unfe@def nach den folgenden
Wohnlagenqualitéten: Durchschnittlich&ut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Das Wohngebiet im Un@ des Bewertungsobjekts wird
als durchschnittliche Wohnlage o@ wiesen.

Etwa 60 m entfernt verlauft d@glocher StrafBe, eine stark frequen-
tierte Hauptverkehrsstrae. GemaB der Larmkarte der Stadt Min-
chen liegt der Lérmpegel g%nessen an der Wohnanlage bei Gber
55 bis 60 dB(A) am Ta@nd bei Gber 50 bis 55 dB/A) in der
Nacht.

Laut der Ubersic rre der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-
tur befindet si ﬁe ndchste Mobilfunkanlage ca. 200 m nérdlich
im Gewerbegebiet an der Baubergerstrafie.
~

Mit dem @%s\chdﬂszen’rrum mitten in Moosach vom ,Moosacher
Stachus&an der Dachauer-/Bauberger-/Pelkovenstrafe bis zum
Moo%er Bahnhof und dem Olympia-Einkaufs-Zentrum im Osten
beﬁ@ er Stadtbezirk zwei lebendige Zentren mit Einkaufsméglich-

n aller Art und einem entsprechenden breiten Dienstleistungs-

ca. 35 m

ca.35m

rechteckig, im Westen an den StraBBenverlauf angepasst

kein Gefdalle, Straflenniveau

Grenzbebauung im Norden

Untersuchungen auf vorhandene Altlasten bzw. Altablagerungen
wurden nicht durchgefihrt. Im Rahmen dieses Gutachtens wird da-
her das Grundstiick als frei von Altlasten schédlicher Bodenverun-

reinigungen sowie primdren und sekunddren Schadstoffen in und
am Gebdude unterstellt.
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2.4

2.5

2.6
2.6.1

ErschlieBung

StraBBenart Verbindungsstraf3e zwischen der Dachauer Strafie U@Fder Allacher
StraBBe; verkehrsberuhigter Bereich (§

Strafenausbau StraBBenbreite ca. 15 m, asphaltiert, beidseiti @th- und Radwege,
Parken in Parkbuchten, absolutes Hol’rever%/or der Wohnanlage

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwosser,@Kobelonschluss

@

Privatrechtliche Situation \Q)

Sl

grundbuchlich gesicherte

Belastungen AuftragsgemaB bleiben Eink@g\,;ungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
bertcksichtigt. O

%

nicht eingetragene C\g\

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eidgetragene Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte,
Wohnungs- gﬁfi;fbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nichtbekannt.

~
O
Offentlich-rechtliche Situation %
Bauplanungsrecht »@Q
Fléchennutzungsplan Yl\och dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
CHdie gegenstindige Wohnanlage in einem Bereich, fir den eine Nut-

b@ zung als MI - Gebiet (Mischgebiet) nach § 6 BauNVO vorgesehen

. ist.
QO
Bebouungsplo@D Fur das gegensténdige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskrafti-
Q@ ger Bebauungsplan vor.

(5} Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurtei-

& len. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und
<<Q> Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfla-

%) che, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umge-

@ bung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen

N an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt blei-
GOD ben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden. Maflgebend fir

die Einschatzung der Bebaubarkeit ist das Umgebungsgeviert.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ré@sieﬁen Vorha-
bens durchgefuhrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebdudebestand genehmtgt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfollt sind yadzum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeei senden Umstdnde zu

bertcksichtigen sind. Bei dieser Wen‘erm'ifﬂyng wird deshalb die

materielle Legalitat der baulichen Anl und Nutzungen voraus-
gesetzt.

&7
N

2.7 Entwicklungszustand

Grundstucksqualitat baureifes Land (§ 4 Abs. 4@er)

ErschlieBung Es wird ein erschlieﬁuﬁei’rrogsfreier Zustand unterstellt.

\Q

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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3.1

3.2

o

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

A
Vorbemerkungen y\@)

Grundlage fir die Beschreibungen der Wohnanlage sowie der Wohnungﬁdie Erhebungen
im Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Besehreibungen.
Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, Wi es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die cﬁaﬁsichﬂichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einze@ Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich si@. Angaben Gber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden U gen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Aysfhrung im Baujahr. Die Funkti-
onsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der t @s{chen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprUH%Gu’roch’ren wird die Funktionsféhig-
keit unterstellt. Baumangel/-schéden wurden nur so wéit-tufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Bauméngel/-schéaden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachversténdige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden: O
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf'versteckte Méangel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mouerwe@m)\Bzw. Rohrfraf statt;
— die baulichen Anlagen wurden niekf nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen’r(%d.) untersucht;

9D
Allgemeine Angaben @

e

Gebéudeart b(Z?Wohnonloge, bestehend aus:

Untergeschoss, 3 Vollgeschosse, Terrassengeschoss

insgesamt 14 Wohneinheiten
Tiefgarage mit 14 Stellplatzen

Konzept

®
O
Baujahr < 1972
I t@@}

UG: Kellerabteile, Wasch- und Trockenraum, Funktionsrdume
EG: 3 Wohneinheiten

\Q) 1./2.0G: je 4.Wo-hneinhei’ren
@ DG: 3 Wohneinheiten

érgieausweis vom 29.01.2019

Endenergieverbrauch 161,9 kWh/(m2a)
Energieeffizienzklasse F

Verbrauchserfassung 2015 bis 2017 Heizung/Warmwasser
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3.3 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbauweise (yb\
N
Grindung Bodenplatte und Fundamente aus Stahlbeton entsgrechend den sta-

tischen Erfordernissen
Untergeschoss Stahlbeton

Umfassungswénde 30 cm :
&
\%

Tragende Wéande/ >
Wohnungstrennwéinde 24 cm é\/
Treppen einldufige Treppe aus S’roh@onferﬁg’reile
Decken Stahlbeton '

%
Dach Flachdach mit Kiespressdeckung

O
Geschosshéhen - $
~
3.4 Ansichten . §
o
Fassaden Soc tz, AuBBenputz, Eternitplatten an der Westseite,
Gligderung durch Balkone

Zugang VSn Westen,
CHHauseingang in eloxierter Metall-/Glaskonstruktion mit Drahtglas,
% feststehendes Seitenteil mit integrierter Tur-, Sprech- und Klingelan-
lage sowie Briefkastenelement, Uberdachung, 1 Differenzstufe

Fensterbank auBen: Aluminium

QO
Fenster @ Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung,

Sonnens(cgg%z Kunststoffrollldden

B << Stahlbetonkragplatten, Balkongelénder mit Fillelementen aus Tres-

olk%e
NS paplatten, Sichtschutzelemente zur Nachbarwohnung
0

NN
E@Q«dsserung verzinktes Blech
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3.5 Ausstattung Gemeinschaftsrdume

3.6

3.7

3.8

Treppenhaus Innenputz, Natursteinbelag, lackiertes Mefollgeldf@
A
Untergeschoss Stahltiren, Naturstein, Estrich ®gb
: . @)
Technische Geb&udeausstattung @

Woasserinstallationen

Abwasserinstallationen
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung

Autzug

AuBBenanlagen

Einfriedung

zentrale Wasserversorgung Gber Ans@uss an das &ffentliche
Trinkwassernetz %

Ableitung in kommunales Ab @?rkonolne’rz
Gegensprechanlage @

Olzentralheizung (Erneg@/ung des Heizkessels 2008)
zentral C\)Q
5

(S

~

%)

s‘rro@iﬁg offen, Betonmauer zum angrenzenden FuBweg, Holz-

zc{ﬁ%«zu den Gérten der Erdgeschosswohnungen

Freiflachengestaltung Ylgine Gemeinschaftsfléche im Sudwesten, Einfassung mit Thujen,
Qy Mulltonnenboxen, Fahrradabstellfléchen, Rasen

X

Tiefgarage\§\<>>

)
Anlage (80

«

befestigte Fléchen
oeFacar

Bewertungseinheit

Betonsteine

Ein- und Ausfahrt von der Baubergerstrafle,
Tiefgarage mit 2 Vierfachparker und 3 Doppelparker

Stahlbeton, Kipptor, Schlisselschaltung von aufien,
Zugkette von innen, Rampe mit geriffelten Fahrstreifen, Fahrbahn
asphaltiert

unterer Stellplatz Nr. 10 im Duplexparker
Duplexparksystem Klaus, Baureihe G2
Hebebihne mit deutlicher Rostbildung
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3.9 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Beschlusssommlun@%ﬁwie die Pro-

tokollen zu den Eigentimerversammlungen 201952023 ibermittelt.
Folgende gréfere InstandhaltungsmafBnahmen wérden beschlossen
bzw. bereits durchgefihrt: OX

2014/2016: Balkonsanierung C\)ki

2016: Beschlussfassung Uber die Sanier@und Neuanstrich der

Nordfassade Q

2019: Beschlussfassung Uber die So%rung diverser Mehrfach-
Parker §
Beschlussfassung tber die@weuerung der Strangventile und
Wohnungsobsperrvenﬂlsg\/

2020: Beschlussfassung Uber@e Erneuerung des Warmwasser-
speichers &

2023: Beschlussfassung Uper den Austausch der Fenster im DG,
2.0G und Trep{enhous; Finanzierung zum Teil Uber eine

Sonderumlagel)
Beschlussfogﬁg Uber die Reinigung der Eternitfassaden-

platten (S
)

Wohnanlage Die Wohnon?%weisf ein der Bauzeit entsprechendes Erschei-
nungsbild guf Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als gut einge-
stuft. Die @ingesehenen Protokolle zu den Eigentimerversammlun-
gen lassen darauf schlieBen, dass erforderliche Instandhaltungs-
maBriahmen fortlaufend durchgefihrt werden. Die Wohnanlage
hintgﬂbss’r, soweit erkennbar, einen gepflegten Eindruck.

o

Aulenanlagen %ine Gemeinschaftsfléche, unaufféllig gestaltet
9
Tiefgarage b(b Die Tiefgarage befindet sich in einem der Bauzeit entsprechenden

Erhaltungszustand. 2019 wurde die Sanierung von 3 Hebebihnen
beschlossen. Der Duplexparker Nr. 9/10 wurde nicht saniert.

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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4 Wohnungseigentum

4.1 Wohnung Nr. 10 (E}
N
O
Lage im Gebdude 2. Obergeschoss, Mitte links &
Ausrichtung Nordosten und Stidwesten §)kd
Raumaufteilung 2-Zimmerwohnung mit 2 Balkonen, b@end aus:

Wohnen/Essen, Schlafen, Kiiche, Ab@@llen, Bad/WC, Diele, Flur
Wohnfléche Die Einzelfléchen wurden dem ilungsplan entnommen.
Eine Haftung fur die Rich’rigkeé\ r Flachenangaben wird von der

Sachversténdigen nicht Gberdommen.

<

~

Wohnen/Essen / 21,26 m?
Schlafen O 20,79 m?
Kiche \Q@ 7,28 m?
Abstellen O 1,80 m?
Bad/WC § 4,96 m?
Diele % 6,00 m2
Flur 2,76 m?
64,85 m?

2 - Ans;
Balko st 6,50 m?
Bal est 2,50 m?
Wahnfléche insgesamt 73,85 m?2

Nutzung Ys\lieg’r ein Mietverhdltnis vor.

Nutzungsrecht 6@ Der Nachtrag zur Teilungserklarung enthélt die Nutzungsregelung

L der Tiefgaragenstellplatze:
@ ,Der jeweilige Eigentimer folgender Eigentumswohnung benitz,
Q) unterhdlt und repariert jeweils auf seine Kosten folgenden Stellplatz
§ in der Tiefgaragenanlage:
%) Punkt 9) der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr. 10 den Stell-
%) platz Nr. 10 unten in der Doppelstockgarage;

<<(Z> Reparaturen und Instandsetzungskosten fir eine Doppelstockgara-

% geneinheit Gbernehmen die beiden Benutzer. Fundamentale Repa-

@ raturen (Tragmauern, Decke usw.) an der Tiefgaragenanlage, so-

} O\YSJ weit es sich nicht um solche des Wohngebdudes handeln, tragen
6 die Nutzungsberechtigten der Stellplétze anteilmaBig nach der Zahl

der Stellplatze.”

Kellerabteil ca. 2,00 * 1,20, gemessen aus dem Plan
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

4.3

Anmerkung

Innenfléchen
Deckenfléchen
FuBbdden
Balkon

Tdren

Zubehodr

Sanitérinstallation
Elektroinstallation
Heizung

Loftung

Kellerabteil

Der Unterzeichnerin wurde eine Innenbesich’rigunfgybt\oich’r ermdg-
licht. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Anga en-wird nicht
Ubernommen.

)

CX

i N
@)
&
| @
")

nicht Uberdacht Q/\>
Wohnungseingang: S’rohlzqk@é grun lackiert, Torblatt in Furnieroptik

, Einrichtungen und sonstige bewegliche
estandteil der Bewertung.

Einbaukichen, Méblie
Gegensténde sind ni

It. Auf’reilungsplg;ééd mit Badewanne, Waschtisch, WC

)
=
Q
O

N

inner@@g}gendes Bad, ansonsten natirliche Be- und Entliftung

NS

Lé{\en rostverschlag

Angaben zur Bewig@aﬂung

A
HousverWol’rung@

S)

Hausgeld
S

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

seit 01.01.2023: 373,67 €/mtl. incl. 97,50 €/mil. Rucklage

Instondh(@zd;(?ﬁgsrﬁckloge Endbestand zum 31.12.2022: anteilig 6.487,31 €

Sond lage
N

I%@gzversicherung
>

aktuell keine beschlossen

Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss Die Wohnung eignet sich fir einen Q-Personenhous‘d@‘t. Die Raume
werden Gber die kleine zentral angeordnete Diel i&Schlossen. Das
Wohn-/Esszimmer und das Schlafzimmer sind naé¢h Osten ausge-
richtet und haben jeweils Zugang zu einem sich)Sber die gesamte
Wohnungsbreite erstreckenden Balkon. Einweiterer Balkon ist der
an der Westseite liegenden Kiche zugeo@ef. Er ist zur StraBe aus-
gerichtet. Das Bad ist innen liegend. Q

Belichtung/Besonnung  Gberwiegend von Nordosten g)
")

Ausstattungsstandard -

Bauschéden/-méngel -

Q\
O
©

wirtschaftliche Q
Wertminderung innen liegendes Bad, ()
Zugang zur Kiche @r das Wohn-/Esszimmer

Fazit Den Planunterhggsn nach zu urteilen hat die Wohnung einen zweck-
ma&Big angeldgten Zuschnitt. Aktuelle Angaben Gber Ausstattung

und Erholi@&zusfond der Wohnung sind nicht bekannt.
O

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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5.1

Wertermittlung

A
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die Wohnung erstellt. @
Grundsticksdaten \gb

Flst. 1476 Baubergerstr. 75 X
Wohnhaus, Tiefgarage (tlw. unter Flst. 147% Uberbaute Flache
= 17 gm) Hofraum, Hof- und Gebdudé" en zu 884 m?

ME-Anteil 78/1.000: Wohnung Nr. 4 g)
L
5

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werdé(ﬂ@n der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren f5x die Wertermittlung vorgesehen. Das Ver-

fahren ist nach Art des Gegenstands der Wert lung unter Bericksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden ogenheiten und den sonstigen Umsténden

Wertermittlungsverfahren

des Einzelfalls zu wéhlen. :

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

QY
Das Ertragswertverfahren (gemd % 27 — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu lende Ertrag durch die Vermietung der Raumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir d ert des Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Obijekte,
bei denen fir den Erwerb%:ollem RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) il Vordergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Su on Bodenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestim

Das SochWer’rverSﬁpren (gemaB §§ 35 — 39 ImmoWenrtV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die bstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vor-
dergrund stehep (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangédls)geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. de%bsfonzwerr des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebdude
(Wen‘é{s ormgebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auflenan-
|oger\Q()Nerf der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

. \'y\élrei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen

ahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, héngt in aller Regel von dem
erwarteten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzelfalls unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstéinde auszuwéhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachversténdigen Ermessen liegt.
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5.2

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erfol f@Preisbildung
von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplatzen tber eipgAbleitung be-
kannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Da Vergleichspreise die aktuelte-Markisituation
widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vorrangig mithilfe des Vergﬂ@swerfverfohrens er-

mittelt.
Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges \@%&hren gelten, wenn

eine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Pr. rgleich verfugbar ist.
Dariber hinaus wird der Wert von Eigentumswohnungen auch gys Renditegesichtspunkten po-
tenzieller Anleger von der nachhaltigen Miete gepragt. Aus di Grund kann anstelle oder

zusdtzlich zur Plausibilitétsprifung das Ertragswertverfahren aagewandt werden.
Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss der Saghversténdigen eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung stellen, soda@usschlieﬁlich das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung kommt. @

/

.

Vergleichswert Wohnung %)

\Q

Fur die Wertermittlung sind Verkaufspreise vén Eigentumswohnungen heranzuziehen, die fir
Wiederverkaufe von Eigen’rumseinhei’ren@grgleichborer Art bezahlt werden. Diese Ver-
gleichsobjekte sollen in Bezug auf Lage, &réBe und Alter dem gegenstdndlichen Bewertungs-
objekt nahekommen. Werterhohende @der wertmindernde Merkmale, welche sich z. B. aus der
GréBe der Gesamtwohnanlage, dexUmgebung und im besonderen MaBe aus dem Bauzu-
stand ergeben, sind bei der Ermi’r’r@% des Vergleichswerts zu berucksichtigen.

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

Die Umgebung befreffendv
— soziales Umfeld, Wolirifuge

— Freizeitwert

— Immissionen, w\j&Ldrm, Abgase, Néhe zu Mobilfunkstationen
— Verkehrslage

— offentliche Vérkehrsmittel

— Stellplatzmdglichkeit

— Im‘ros’rru@
%)
Die Wé,h%nq betreffend:

— Sitgierung der Wohnung innerhalb der Anlage (z. B. Geschosslage, Himmelsrichtung)
—@rundrissgestaltung

\@Vohnfldche
6\ usstattung, Balkon

— Anbindung an eine Gartenfléche oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)
— Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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53.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:
— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad (yb\
— Baujahr und Bauweise S
— Anzahl der Wohneinheiten im Objekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht @

In dem Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH Min-
chen werden fir das Berichtsjahr 2022 fir Wiederverkéufe vo&ihnungen in durchschnittli-
cher Lage im ganzen Stadtgebiet folgende Preise ongegebe)g)

@ Preis, WF 73 m?, alle Baujahre, ohne Denkmglschu%)bQ 8.500 €/m2WF
Baujahrsgruppe 1970 — 1979, Mittelwert: /& 7.750 €/m2WF
Standardabweichung +/- 15 % Q)Q
GemaB dem Immobilienmarktbericht fir das Jahr 2022 liegt die Anzahl aller beurkundeten Im-
mobiliengeschéfte 29 % unter dem Vorjahre§niveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentums-
markt betrug der Rickgang der Veﬁrdg@nuber dem Vorjahr ebenfalls 29 %. Der Geldum-
satz sank mit 31 % unter das Vorjahresniveau. Trotz rickléufiger Vertragszahlen waren weiter-
hin Preissteigerungen feststellbar. Bei erkéufen lag die durchschnittliche Steigerungsrate
bei 8 % und bei Wiederverkaufen béﬁ %, jeweils durchschnittliche und gute Wohnlagen zu-
sammen.
Der Gutachterausschuss analysj uBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2022
im Vergleich zum ersten Halbjslr. Wahrend bei den Neubauten noch weitere Preissteiger-
ungen festgestellt wurden, siad die Preise bei den Bestandsobjekten eher rickléufig. Bei den
Neubauten lag die Veréindgrung der mittleren Kaufpreise bei plus 92,5 %, bei den wiederver-
kauften Wohnungen d en bei minus 5,7 %.
In der zuletzt verdffenftiéiten Herbstanalyse des Gutachterausschusses werden die ersten
aktuellen Preise angegeben. Im 1.-3. Quartal 2023 wurde bei den Wohnimmobilien in allen
Teilmarkten ein @Uckgong gegeniber dem Vorjahr ermittelt. Auf dem Wohnungs- und
Teileigentums t ging die Verkaufsanzahl im genannten Zeitraum um 22 % gegeniber dem
Vor]ohreszei‘rré@mw@ﬁk)zu rick.

2
Die folgerfdg Grafik aus der Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses zeigt die Preisent-
wickludg €t wiederverkaufte Wohnungen seit 2014 fir durchschnittliche und gute Wohnlagen
gegliedert nach Baujahresgruppen. Die Wohnungspreise sind aufgrund einer zu geringen
A@%@ousgewen‘e’rer Kauftalle vorléufig nur als Preistendenz anzusehen.

AN

O
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2014 bis 2022 aus Jahresberichten, 2023 im 1.-3. Quartal. (y&

B3
11.000 - ®\
10.000 +
9.000 SO —
L 8000 —
= 7.000
£ 6.000 +— — -
@ 5000 : )
4.000 | =
3.000 & ‘ :
2014 2015 2016 2017 2018 2019 0 2021 2022 2023
NS
—e— Baujahr 1950-1959 —e— Baujahr 1960-1 , Baujahr 1970-1979
o Baujahr 1980-1989 —e— Baujahr 1990~K Baujahr 2000-2009
- Baujahr 2010-2019 /
Gutachterausschuss LH Minchen, Herbstanalyse 2023 Q)Q

S

Seit dem Ausbruch der Finanzkrise befondengge\? die Preise fir Wohnimmobilien auf dem
Minchner Immobilienmarkt in einem stetigenyAufwértstrend. Die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnimmobilien hatte zwischenzeitlish zu einer Verknappung des Angebots und zu deut-
lichen Preissteigerungen gefihrt, die jetnach Wohnlage unterschiedlich stark ausfielen.

0 verdftfentlichte der Gutachterausschuss die Auswirkun-
Minchner Immobilienmarkt. Noch in dem Jahresbericht
negativen Einflisse der Pandemie auf den Arbeitsmarkt
keine Veranderung der hoh achfrage nach Wohnimmobilien festgestellt. Es zeigte sich,
dass sich die Quadratmet ise vor, wahrend und nach dem Corona-Lockdown nur gering-
fogig verandert haben, |@g samt diese sogar leicht angestiegen sind.

Bereits in seinem Holb]ohresreporf\
gen der Corona-Pandemie auf
for das Jahr 2021 wurden trot

und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist laut einer Erhebung des IVD-
Instituts Sud e.V Herbst 2022 eine deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine lédngere
Vermarktungs uf dem Minchner Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht
gestiegende anzierungs- und Baukosten, einer hohen Inflation und einer drohenden
Rezession #yDeutschland durch den Ukrainekrieg hat sich das Marktgeschehen deutlich ab-
geschwaeht! Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/Sommer 2022 rickléufige Immobilien-
umsaizég, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem gleichzeitig breiteren Angebot an
Kaut@bjekten sowie eine lédngere Vermarktungsdauer hin. Laut dem IVD-Kaufmarktbereicht
vg@/\drz 2023 setzt sich der Preisrickgang auf dem Minchner Immobilienmarkt deutlich
@fdrkfer fort. Gegentber dem Herbst 2022 sind inzwischen Preisnachlésse zwischen 5 % bis
% zu verzeichnen, insbesondere bei den sanierungsbedirftigen Wohnungen.

Wéhrend das Morfrgq@hehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfragetberhang
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fir den Bereich der LH Minc ‘y\hof aus sei-

ner Kaufpreissammlung nachfolgende 8 Wohnungen (Wiederverkaufe) der Upterzeichnerin
Ubermittelt. Diese weisen gegeniber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrekwertrelevanten
Merkmale wie Ausstattung, Geschosslage und Zeitpunkt der VerauB3erun terschiede auf. Im
Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in g gesetzt und durch

entsprechende Zu- und Abschldge angepasst:

a

Nr.| Kaufdatum WF Etage | Baujahr | Vermietung Woi@&g{e Kaufpreis
Monat/Jahr | m2 K €/m2
1| 9/2023 | 83 | 20G | 1971 nein dugchschnitilich | 5.414
2 | 9/2023 91 | 50G | 1977 nein dOrehschnittlich | 6.068
3 8 /2023 68 2.0G 1971 ja %Jrchschniﬂlich 6.162
4 7 /2023 51 1.0G 1980 ja {Q durchschnittlich 5.842
5 6 /2023 78 2.0G 1970 nein durchschnittlich 5.978
6 6 /2023 54 3.0G 1975 nen. durchschnittlich 5.596
7 6 /2023 61 2.0G 1980 @éin durchschnittlich 6.295
8 6 /2023 103 | 3.0G 1979 P«K ia durchschnittlich 6.065

S~/

N

Die Vergleichsobjekte dirfen aus GrUnd@ s Datenschutzes nur anonymisiert wiedergegeben
werden.

Auswertung der Vergleichsobjekte:

X~
O

— Lage: Alle Vergleichsobjekte li im Stadtbezirk Moosach in durchschnittlicher Wohnlage.

— Preisindex: Die Vergleichsob'@ stammen aus dem Verkaufszeitraum Juni bis September
2023. Zum aktuellen Bew gszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzuneh-
men.

— Baujahr: Die Bauzeit de?Vergleichsob]ek’re entspricht der des Bewertungsobjekts.

— Wohnungsgréfie: Bej@tlen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnfléche von >§§m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quodrofmefr{ ohnflache ahnlich wie bei Mietobjekten umso gréBer ist, je kleiner die
Wohnfléche ist@

— Vermietung: Bis auf die Objekte Nr. 3, 4 und 8 waren alle Objekte zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs bezugstrei. Laut den Auswertungen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau

von ver ten Wohnungen durchschnittlich rd. 8 % unter dem Preisniveau bezugsfreier
Wohnubagen. Die Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Miet-

do(e{@eeinﬂuss’r.
— Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
ertniveau. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschoss-
Qege von einem hdheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese tber einen Aufzug
b‘\%rschlossen werden. Der Gutachterausschuss teilte mit, dass die Objekte Nr. 1,2, 7 und 8
an einen Aufzug angebunden sind, die Objekte Nr. 3 - 5 nicht. Zu Obijekt Nr. 6 liegt dies-
beziglich keine Information vor.
— Balkon: Alle Objekte sind mit einem Balkon bzw. Loggia ausgestattet, das Objekt Nr. 5 ver-
fugt Uber eine Dachterrasse.

~
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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 Baujahr und die Kaufpreishdhe ist davon auszugehen, dass Modernisie(@gen in unter-
schiedlichem Umfang durchgefGhrt wurden. &

— Die angepassten Vergleichspreise liegen zwischen 5.266 — 6.341 €/m?,~der arithmetische
Mittelwert betragt 5.898 €/m?2.

Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktor Korrektur Preis
€/m?2 Zeit GroBe | Sonst. €/m? Q

1 5.414 0,99 1,00 | 1,00 5.360

2 6.068 0,99 1,01 0,97 5.885 &
3 6.162 0,98 1,00 | 1,05 6.341 \Q)

4 5.842 0,98 0,99 | 1,05 5.951 Q/\\/

5 5.978 0,97 1,00 | 1,03 5.973 6

6 5.596 0,97 0,99 | 0,98 5266

7 6.295 0,97 1,00 | 1,00 6.106

8 6.065 0,97 1,02 | 1,05 6.300™

Arithmetischer Mittelwert 54(8@
N

@)
&
&

Im Folgenden werden die fir die Preisbildung mafigebenden Kriterien aufgefihrt:
— Lage und Umgebung: D)

durchschnittliche Wohnlogg@ezirks’reil Moosach-Bahnhof,
sehr gute Anbindung an d ah- und Fernverkehr,
Geschafte fur den ng|i§§8edoﬁ in fuBlaufiger Entfernung
— Wohnanlage:
Erscheinungsbild un uqualitat der Bauzeit entsprechend,
Ldrmbeein’rrdch’rii durch die nahe Allacher Straf3e,
kein Aufzug -
gepflegter Erhé@wgszus’rond
— Sondereigenfum:
2-Zimme®hnung im 2. Obergeschoss, groBer Ostbalkon und kleiner Westbalkon,
zweckm@Big angelegter Grundriss,
Bad i liegend,
Dutehgangsraum,
E@Hungszusfond und Ausstattung der Wohnung sind nicht bekannt

5.3.3 Ableitung des Vergleichswerts

\@y\die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 5.900 €/m?
Qorldufiger Vergleichswert 73,85 m2 WF * 5.900 €/m? = 435.715€
Vergleichswert rd. 436.000 €
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5.4 Vergleichswert TG-Stellplatz

5.4.1 Auswertung der Vergleichspreise A
&
N
AuftragsgemaB ist das Nutzungsrecht an dem unteren Stellplatz Nr. 10 im\D(j@;Iexporker in der
zugehorigen Tiefgaragenanlage zu bewerten. OX

Fur die Wertermittlung sind daher die Verkaufspreise von Tiefgaragenstellplétze im Zweiterwerb
heranzuziehen. In der Regel werden Pkw-Stellpléize zusammen mit Woknhungs- bzw. Teileigen-
tum verdufBert, sodass meist nur eine geringe Anzahl an Preisen @esonden‘en Einzelverkdu-
fen ermittelt werden kann. Aus der Kaufpreissammlung des Gutachtérausschusses stammen

nachfolgende Verkaufspreise, die bei Wiederverkéufen in verg baren Lagen erzielt wurden.
Nr.| Kaufdatum | Baujahr Garagentyp Vermietung A\/Wohnlcge Kaufpreis €
Monat/Jahr %\3
1 3/2023 1965 Mehrfachparker nein (73] durchschnittlich 13.600
2 6 /2022 1988 Mehrfachparker nein™\. durchschnittlich 19.000
3 1/2022 1970 Mehrfachparker neir durchschnittlich 15.000
O
5.4.2 Ableitung des Vergleichswerts é)

V)

Im Jahresbericht 2022 des Gutachteraussshusses der LH Minchen sind Wiederverkaufspreise
von Doppel-/Mehrfachparker der Baujahre 1970 — 1979 fir das gesamte Stadtgebiet ausge-
wertet. Sie lauten wie folgt: O

)

Doppel-/Mehrfachparker O @ Kaufpreis pro Stellplatz 15.500 €
@ Preisspanne 8.000 - 25.000 €

Werterhdhende oder wem@;mde Merkmale, welche sich z.B. aus der Gréfie der Garagen-
anlage, dem Stellplatzangebot im Bereich &ffentlicher Straflen und Fléchen, der Art und Be-
fahrbarkeit des Stellplatzes’ und im besonderen Mafle aus dem Bauzustand ergeben, sind bei
der Ermittlung des Veé‘eichswerres einzubeziehen.

Unter BerUcksich@g des Baujahres und der Gréfle der Wohnanlage wird folgender Ver-

gleichswert fir angemessen erachtet:

unterer S‘rellp@l\lr. 10 im Doppelparker = 14.000 €

&

@
D

P
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6 Verkehrswert

Gemdf § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1 Q@rd ,der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die l@erm/#/ung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhgifen und tatséichli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grupdstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungekdfinliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ” Q

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

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, ei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Markisitugtion fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfrei ustand fir das Miteigentumsanteil

an dem Grundstick, Flst. 1476 — Baubergerstr. 75 in 1&{@2?92 Minchen wie folgt begutachtet:

78/1.000 MEA verbuptlen mit dem Sondereigentum an
Wohnung Nr. 10 em Nutzungsrecht an dem unteren Stellplatz
Nr. 10 im Duplex&r er

mit 450.0@*2
(in Worten:wiethundertfinfzigtausend Euro)
'S

©
I\/\Unc%d, den 1. Februar 2024

Barbara Kuntz

Die Sachverstéindige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittiung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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7  Abkiirzungsverzeichnis

A
BauGB Baugesetzbuch @
BauNVO Baunutzungsverordnung (§\
BayBO Bayerische Bauordnung Q)
BGF Bruttogrundfléche nach DIN 277 \EQ
BRI Bruttorauminhalt O
Il BV Zweite Berechnungsverordnung @
BW Bodenwert Q
DG Dachgeschoss )
DH Doppelhaus §
DHH Doppelhaushdélfte /\>Q)
EFH Einfamilienhaus Q)
EG Erdgeschoss b
ETW Eigentumswohnung @
GF Geschossfléche /
GFZ Geschossfléchenza
GND Gesamtnutzung r
KP Kaufpreis O
LH Landeshauptstadt
LL Luftlinie %
LZ Liegensch zinssatz
MEA Miteigeftomsanteil
NF Nu’rzf'&%}%e
NHK Nodalherstellungskosten
oG (ﬁeschoss
REH gse«i enendhaus
Rgb. Uckgebdude
RMH VReihenmi’r’relhous
RND Q? Restnutzungsdauer
SE 6 Sondereigentum
SNR ~L Sondernutzungsrecht
SW-RL @ Sachwertrichtlinie
Vgb. Q) Vordergebdude
ImmoWeﬁV§ Wertermittlungsverordnung
WEG % Wohnungseigentumsgesetz
WF O Wohnfléche

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



AZ: 1510 K 174/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 10 - Baubergerstr. 75 - 80992 Minchen 26/38

8 Verzeichnis der Anlagen

A
Anlage 1: Umgebungsplan Minchen »@
Anlage 2:  Stadtplanauszug von Minchen (§\
Anlage 3: Lageplan M 1:1000 O

Anlage 4:  Grundriss 2. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 10, 0. M

Anlage 5:  Grundriss Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 10 und D \Ik;porker Nr. 9/10, o. M.
Anlage 6: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

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

N o

”~
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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:1000
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Anlage 4: Grundriss 2. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 10, o. M.
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Anlage 5: Grundriss Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 10 und Duplexparker Nr. 9/10, o. M.
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Anlage 6: Fotodokumentation

=isin ¥

Foto 1: Blick von de

AT

Foto 2: HousieiAngong ‘ Foto 3: Fullweg an der Nordseite
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Foto 5: Blick von Nordwesten
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Foto 7: Blick von SUdosten
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Foto 11: Aufgang zum 2. OG Foto 12: Eingang Wohnung Nr. 10
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Foto 13: Untergeschoss Foto 14: Zugang zur Tiefgarage

Foto 15: Duplexparker Nr. 9/10 neben dem Zugang zum Treppenhaus
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Foto 16: Tiegarage ~

Foto 17: Ein- und Ausfahrt
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