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1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsverord-
nung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021). Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung relevant sind.

Anlasslich des Ortstermins am 28. und 30. August 2023 war dem unterzeichnenden Sachver-
standigen eine vollstandige Inaugenscheinnahme aller zum Bewertungsobjekt gehdrenden
Raumlichkeiten moglich, sodass er sichere Feststellungen bzw. Annahmen uber die Beschaf-
fenheit des Bewertungsobjektes treffen kann. Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche des Gemeinschaftseigentums wird unterstellt, dass der wahrend der Be-
sichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht. Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatséchlich
besichtigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben des auftraggebenden Ge-
richts und der Verfahrensbeteiligten sowie der gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen
Situation.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt und soll
auch nur hierfir Verwendung finden. Grundsatzlich kann der ermittelte Verkehrswert vom dem
zu erzielenden Preis bei einem freihandigen Verkauf erheblich abweichen, da bei dieser Wer-
termittlung von einem miet- und lastenfreien Zustand ausgegangen wird. Eventuell bestehen-
de Mietverhaltnisse, Kosten, die mit der RAumung der Wohnung zusammenhangen, oder
auch Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Wertermitt-
lung nicht beriicksichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen
Anlagen bezuglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, Lochfral3korrosi-
on, Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, gesundheitsschadlicher Materialien (z.
B. Asbest) oder sonstiger Schadstoffe wird im Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorge-
nommen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mé&ngel sowie nicht oder schwer
zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fiir verdeckte oder nicht
erkannte Bauschéaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk
einschlieR3lich der Fundamente und Absperrung sowie an Installationen jeder Art. Eine Haftung
fur deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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3 Allgemeine Angaben

Auftraggebende

Grund des Gutachtens

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
Quialitatsstichtag

Gegenstand der Bewertung

Wohnflache / Nebenraume

Ortsbesichtigung /
Teilnehmer

Amtsgericht Minchen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
gemal Beweisbeschluss vom 27.03.2023

Aktenzeichen: 1510 K 298/22

Ermittlung des Verkehrswertes gemani § 194 BauGB.

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft — Vorbereitung des Versteigerungstermins

30. August 2023
30. August 2023

Die hier zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 befin-
det sich in einem urspriinglich 1967/68 errichteten Wohn-
haus. Im Jahr 1990/91 wurde das Gebaude in Richtung
Norden erweitert und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken
ausgebaut. Das Gebaude unterteilt sich in drei Eigentums-
wohnungen, ist unterkellert und verfligt tGber ein Erd-, ein
Ober- und ein Dachgeschoss.

Sondereigentum Nr. 1:

Wohneinheit im Erdgeschoss, laut vorgefundener Grund-
rissaufteilung bestehend aus vier Zimmern mit Kiiche, zwei
Badezimmern, Abstellraum, Flur und Terrasse. Zur Wohnung
gehort das ebenfalls mit Nr. 1 bezeichnete Kellerabteil und
die Garage. Des Weiteren wurde der Sondereigentumseinheit
Nr. 1 das Sondernutzungsrecht an dem im Lageplan (Tei-
lungserklarung) rot umrandeten Grundstlicksteil zugeordnet,
zur Nutzung als Garten in beliebiger Weise.

rd. 105,50 m2 Wohnflache
rd. 12,80 m2 Nutzflache Zubehdrraum

Die Ortsbesichtigung zur Durchfiihrung der ortlichen Be-
standsaufnahme fand am 28. und 30. August 2023 statt. Bei
der Ortsbesichtigung waren anwesend

- fur die Beteiligten: Antragstellerin, Antragsgegnerin

- fir den Sachverstandigen: der Unterzeichner

Einige, anlasslich der Besichtigung angefertigte Bilder vom
30. August 2023 sind diesem Gutachten als Anlage beige-
fugt.
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Sondereigentumseinheit Nr. 1, WaldstraBe 6, 81825 Miinchen

Zwangsverwaltung

Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Vom Verfasser beschaffte
Unterlagen und Auskiinfte

Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.

- Grundbuch-Blattabschrift — beglaubigte Abschrift, Ausdruck
vom 25.11.2022

Bauamt:

- Baugenehmigungsbescheid samt Eingabeplan zum Neubau
eines Einfamilienhauses, genehmigt am 05.07.1966

- Schlussabnahmeschein vom 18.07.1968

- Baugenehmigungsbescheid samt Eingabeplan zum Anbau
und Dachgeschossausbau, genehmigt am 07.08.1990

- Tekturgenehmigungsbescheid samt Tekturplan zum Anbau
und Dachgeschossausbau, genehmigt am 04.07.1991

- Eingabeplan — Neubau einer Doppelgarage, ohne Datum

Grundbuchamt:

- Teilungserklarung  mit  Gemeinschaftsordnung  vom
28.09.1990 -URNTr. K 3251

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 07.11.1990

- Aufteilungsplan (Grundrisse, Schnitt und Ansichten) zur Ab-
geschlossenheitsbescheinigung vom 07.11.1990

Gutachterausschuss:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)
durch den ortlichen Gutachterausschuss

- Jahresmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Miinchen

- Halbjahresreport 2023 des Gutachterausschusses der Lan-
deshauptstadt Minchen

Sonstiges:
- Flurkarte im Maf3stab 1:1000 (BayernAtlas)

- Straf3en- und Umgebungskarten (BayernAtlas)

- Auskunft zum Denkmalschutz

- SWM Online-Planauskunft

. Bauplanungsrechtliche Situation (GeoPortal Miinchen)
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4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Hilfegebende, nicht in den Grundbiichern eingetragene Kennzeichnungen des Sachverstandi-
gen, sind kursiv geschrieben.

Amtsgericht Minchen
Grundbuch von Berg am Laim
Gemarkung Berg am Laim
Blatt 15697
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. fler Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage | GrofRe
Grundstick
1 287/4 |Waldstral3e 6, 588 m?
Geb&ude- und Freiflache
Miteigentumsanteil 1/3 Miteigentumsanteil am o0.g. Grundstiick verbunden mit

dem Sondereigentum an der mit Nr. 1 bezeichneten Woh-
nung, Kellerraum und Garage.

Eigentiimer / Abteilung | Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Lasten Abteilung Il Lfd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-
gericht Minchen, AZ 1510 K 298/2022);
eingetragen am 25.11.2022.

Lasten Abteilung 11l Keine Eintragungen in Abteilung Ill.

Grundbuchausdruck vom 25.11.2022
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4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Munchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern. Sie ist mit rund 1,53 Millionen Ein-
wohnern die grof3te Stadt Bayerns und die drittgrof3te Stadt Deutschlands. Im GrofRraum Min-
chen, der sich aus der Kernstadt Miinchen und acht Landkreisen zusammensetzt, leben mehr
als 2,7 Millionen Menschen. Miinchen ist eine kreisfreie Stadt und zudem Sitz des Landrats-
amts Miunchen sowie der Bezirksregierung von Oberbayern. Die Stadt ist aul3erdem Zentrum
der Planungsregion Minchen und der Europaischen Metropolregion Miinchen.

Die Einwohnerzahl ist seit Jahren stetig gestiegen, was insbesondere am Uberdurchschnittli-
chen Wirtschaftswachstum der Stadt, der sehr geringen Arbeitslosenquote von 2,6 %! (Stand
07/2023), aber auch der Attraktivitat der Stadt liegt. Den jingsten Prognosen zufolge wird die
Bevolkerungszahl bis 2035 auf 1,85 Millionen ansteigen. Miinchen hat ein sehr groRes kultu-
relles Angebot und zeichnet sich besonders durch das grof3e Freizeitangebot, speziell im Um-
land aus. Das Durchschnittseinkommen in der Stadt ist als sehr hoch anzusehen, genauso
jedoch auch die Lebenshaltungs- wie auch Mietkosten.

Die Stadt ist hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Zahlreiche Autobahnen sowie
regionale, nationale und internationale Zugverbindungen sorgen fiir eine sehr gute Erreichbar-
keit. AuRerdem ist die Stadt Uber den internationalen Flughafen in Freising zu erreichen, wel-
cher als einer der modernsten Airports Europas gilt.

Minchen hat eine aulRerordentlich gute und vielfaltige Wirtschaftsstruktur, in der zukunfts-
trachtige Branchen wie IT, Medien, Biotechnologie und Finanzwirtschaft besonders stark sind.
Insgesamt haben rund 96.000 Unternehmen in Minchen ihren Firmensitz. Aber auch der Tou-
rismus, Fahrzeug- und Maschinenbau sowie die Elektro- wie auch die Unterhaltungsindustrie
sind ein wichtiger Wirtschaftszweig. Nach London und Paris steht Minchen im Fokus von In-
vestoren und Entwicklern. Samt Umland ist die bayerische Landeshauptstadt der drittgrofite
Birostandort Europas mit tber 22,5 Millionen Quadratmetern Biroflachenbestand.

Mit mittlerweile rund 120.000 Studierenden ist Miinchen der zweitgréf3te Hochschulstandort
und eine der bedeutendsten Wissenschaftsstadte Deutschlands mit zwei renommierten Uni-

versitaten und rund einem Dutzend weiterer namhafter Institutionen im Hochschulrang.

Kommunale Kosten?:

Grundsteuer A 535 %
Grundsteuer B 535 %
Gewerbesteuer 490 %

Statistische Infos iiber Miinchen3:

Kaufkraft Minchen in € je Einwohner (2022): 34.442
Kaufkraft Deutschland in € je Einwohner (2022): 25.235
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (2022): 939.542

Arbeitslosenquote Miinchen (Jahresdurchschnitt 2022): 3,9%

! Bundesagentur fiir Arbeit - Statistik
2 Quelle: www.muenchen.de
3 Quelle: Veroffentlichung des Referates fir Arbeit und Wirtschaft, Marz 2023, Heft Nr. 354
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4.2.2 Mikrolage

Lage 0rtlich:
Das Bewertungsobjekt liegt im Kreuzungsbereich der Wald- und Kreuzjochstral3e im Stadtbe-

zirk Berg am Laim, etwa 6 Kilometer 6stlich vom Stadtzentrum entfernt. Umschlossen wird der
Stadtbezirk im Norden von Bogenhausen, im Osten von Trudering — Riem, im Suden von Ra-
mersdorf — Perlach und im Westen von Au — Haidhausen. Die WaldstralRe verbindet die St.-
Veit-Stral3e im Westen mit der St.-Augustinus-Stral3e und dem Groschenweg im Osten.

Verkehrslage:
Etwa 700 Meter sudlich vom Bewertungsobjekt verlauft die Heinrich-Wieland-Stral3e, welche

in Richtung Westen Anbindung Uber die Bad-Schachener-Stral3e, Anzinger-, Rosenheimer
und Zweibrticken Straf3e bis hin zum Altstadtring (Stadtzentrum) bietet. In Richtung Osten
werden der Stadtteil Trudering und Perlach erschlossen. Die Route Uber die Heinrich-Wieland-
Stral3e bietet dabei auch Anschluss an den Mittleren Ring, Uber den die meisten Stadtbezirke
und die wichtigsten Autobahnanschlussstellen rund um Miunchen erreicht werden. Die St.-Veit-
Stral3e bietet in ndrdlicher Richtung Anschluss an die Kreillerstral3e (B304), die stadtauswarts
zum Autobahnring A 99 fihrt. Die Fahrtzeit vom Bewertungsobjekt in die Innenstadt — bei
normaler Verkehrslage — betragt circa 20 Minuten.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der nachste U-Bahnanschluss befindet sich etwa 700 Meter vom Bewertungsobjekt an der U-
Bahnhaltestelle ,Kreillerstraf3e®. Hier verkehren die Zige der Linie U2 Richtung Feldmoching
und Messestadt Ost. In fuBBlaufiger Distanz befindet sich die Bus- und Tramhaltestelle ,St.-
Veit-StraRe” (Buslinie 185, 195, N79, Tramlinie 21, 719, N19). Der nachste S-Bahnhof ,Tru-
dering” liegt etwa zwei Kilometer entfernt.

Erreichbarkeit der Einrichtung fiir den taglichen Bedarf:
Einkaufsmoglichkeiten und Einrichtungen fur den taglichen Bedarf sowie Arzte, Apotheken
und Banken sind in direkter Umgebung nur rar angesiedelt.

Schulen- und Kindergarten:
Im Stadtbezirk sind zahlreiche Bildungs- und Betreuungseinrichtungen vorhanden. Alle Schul-
formen befinden sich in einem Umkreis von circa drei Kilometern.

Lagebeurteilung:

Die ndhere Umgebung ist durch eine offene Bauweise der individuellen Wohnhausbebauung,
in Form von Ein- bis Dreifamilienhausern, Doppelhduser sowie kleinen Eigentumswohnanla-
gen, gepragt. Mehrere Grinflachen in der nahen Umgebung (z.B. St.-Veit-Griinflache, Ost-
park) bieten schnelle Erholung. Offentliche Verkehrsmittel sind leicht fuBlaufig zu erreichen.
Nachteilig ist, dass es im direkten Umfeld kaum Lebensmittelgeschafte oder sonstige Versor-
gungsstatten (Backerei, Metzgerei etc.) gibt.

Insgesamt kann die Wohnlage, analog zur Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Miinchen, als gute Lage klassifiziert werden.
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4.3 ErschlieBungszustand

Die Erschliel3ungsstrale ist asphaltiert, beleuchtet und entwassert. StralRenbegleitende Bur-
gersteige sind einseitig entlang der Waldstral3e vorhanden. In der Wald- und KreuzjochstralRe
befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen fur Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation.
Das Grundstuck ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Aufgrund der schon vor einigen Jahren durchgefihrten ErschlieRung kann man davon ausge-
hen, dass fur den Grundbesitz etwaige ErschlieBungsbeitrage fir StralRenherstellung und
StraRengrunderwerb bereits abgewickelt sind. In Bayern werden gemaf Art. 5 Abs. 1 Satz 3
Kommunalabgabengesetz keine Strallenausbaubeitrage mehr erhoben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abga-
ben, Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind. Mithin geht der Sachverstandige von einem voll erschlossenen, erschlie-
Bungsbeitragsfreien Zustand aus.

4.4 Grundsticksgestalt

Es handelt sich um ein unregelmaRig geschnittenes Eckgrundstiick, das eine normale Hohen-
lage zu den angrenzenden StralRen aufweist. Die Topografie des Grundstiicks ist eben. Es hat
eine mittlere Breite von etwa 18 Meter (Nordwest-Siidost-Ausdehnung) und eine mittlere Tiefe
von circa 32,5 Meter (Nordost-Stidwest-Ausdehnung).

Der genaue Zuschnitt des Grundstiicks ergibt sich aus der im Anhang beigefiigten Flurkarte
(Bayern Atlas).

4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefiihrt. Diesbe-
zligliche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.

Da die Auswertung der beschafften Unterlagen und die Erkenntnisse der Ortsbesichtigung
jedoch keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenverénderungen
erbrachten und auch keine aulRergewdhnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festge-
stellt werden konnten, wird flr das Grundstiick ein tragfahiger Untergrund von ortstiblicher
Beschaffenheit unterstellt.

4.4.2 Altlasten

Vom Sachverstandigen wurden im Rahmen der Wertermittlung keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt und das Grundstiick auch nicht weiter nach eventuell vorhandenen Gefahrdun-
gen durch Altlasten untersucht. In der Wertermittlung wird der altlastenfreie Zustand unter-
stellt.
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4.4.3 Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiet

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fir Umwelt* ist das Grundsttick
nicht als Hochwassergefahrenflache eingestuft oder als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

4.5 Tatsachliche Nutzung / Geb&udeaufteilung

Das Grundstick der Gemarkung Berg am Laim, Flurstick 287/4, ist in offener Bauweise mit
einem Dreiparteienhaus und einer Einzelgarage bebaut. Die Aufteilung des Grundbesitzes in
Wohnungs- und Teileigentum erfolgte im Jahr 1990.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt aus sudwestlicher Richtung von der Waldstral3e.
Hier verlauft entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze die mit Asphalt befestigte Gara-
genzufahrt mit seitlicher Wegeflache zum tberdachten Durchgang zwischen Wohn- und Ga-
ragengebaude, von dem die Hauseingangstir abgeht und ein Zugang zum hinteren
Grundstiicksbereich liegt. Der Durchgang liegt drei (Vorderseite) bzw. finf (Rickseite) Stufen
oberhalb des Gelandeniveaus. Nach Betreten des Gebaudes befindet man sich zunachst im
Treppenhaus, in dem sich die Geschosstreppe zum Ober- und Dachgeschoss erstreckt. Eine
Aufzugsanlage ist im Haus nicht vorhanden. Die hier zu bewertende Wohnung Nr. 1 liegt im
Erdgeschoss.

Angekommen in der Wohnung Nr. 1 betritt man zunachst einen L-férmigen, innenliegenden
Flurbereich, von dem fast alle RAume der Wohnung erschlossen werden. Zur Linken befindet
sich das Tageslicht-Badezimmer mit Orientierung nach Nordosten. Biegt man im Flur nach
Links finden sich dort im nachtraglich errichteten Anbau ein Abstellraum sowie ein Duschbad
und ein Schlafzimmer mit Belichtung aus Richtung Nordosten. Zur WaldstraRe nach Sidwes-
ten orientiert liegen das Schlafzimmer, die Kiiche und das Esszimmer mit davorliegender Ter-
rasse. An der oOstlichen Gebaudeseite, zwischen Esszimmer und Anbau, liegt das
Wohnzimmer. Das Esszimmer ist mit einem Durchbruch mit dem Wohnzimmer verbunden und
kann tber die Kiiche oder das Wohnzimmer betreten werden. Zur Wohnung Nr. 1 gehoért als
Sondernutzungsrecht ein Gartenanteil mit einer Flache von etwa 335 m2.°

Im Kellergeschoss des Hauses befinden sich laut Aufteilungsplan, neben dem gemeinschaft-
lich genutzten Heizungs-, Wasch- und Trockenraum sowie einem Badezimmer mit Dusche
und Waschbecken, die zu den Wohnungen gehorenden Kellerraume. Der Wohnung Nr. 1
wurde ein Nutzungsrecht am Kellerabteil und der Garage, je mit Nr. 1 bezeichnet, zugeordnet.
Ein Zugang zum Keller ist Uber die innenliegende Geschosstreppe direkt von der Wohnung Nr.
1 oder Uber eine AulRentreppe moglich.

Der genaue Zuschnitt der Wohnung und Garage Nr. 1 ist dem nachfolgenden Grundrissplan
zu entnehmen.

4 Quelle: Umweltatlas Naturgefahren / www.umweltatlas.bayern.de

5 Der genaue Zuschnitt des Gartenanteils ist dem Sondernutzungsplan unter Pkt. 4.5.5 zu entnehmen. Da die Flache aus dem
Sondernutzungsplan und der digitalen Flurkarte (BayernAtlas) mit Hilfe einer Messfunktion herausgemessen wurde, kann es zu
leichten Abweichungen bei der Flachenangabe kommen. Der Sachverstandige kann keine Gewahr fir die Richtigkeit der Fla-
chen- und MaRangaben Ubernehmen. Sie sind aber fur die Wertermittlung als hinreichend genau anzusehen.
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4.5.1 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Vom Unterzeichner wurde ein Flachenaufmall der gesamten Wohnung erstellt, da Abwei-
chungen gegeniiber den Flachenangaben im Aufteilungsplan festgestellt wurden. Die Wohn-
flachen wurden nach den Berechnungsregeln der Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt.
Die Grundflache der Terrasse (nicht Uberdacht) wird mit einem Ansatz von 25 % bei der
Wohnflachenaufstellung bertcksichtigt. Gemal Modellangaben des o6rtlichen Gutachteraus-
schusses beziehen sich alle Preisangaben fiir Eigentumswohnungen — auch bei den Ver-
gleichspreisauskiunften — auf Wohnflachen ohne die Flachenanteile von Dachterrassen,
Hobbyraumen, Speicher- und Kellerraumen, nicht Gberdachten Terrassen oder Gartenantei-
len.

Vom Sachverstdndigen wird ausdricklich keine Haftung fur die Richtigkeit der Flachen-, Mal3-

und Nutzungsangaben Ubernommen. Die ermittelten GroRen sind nur fir diese Wertermittlung
Zu verwenden.
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Einheit Nutzungsangabe Einzelflache Ansatz ~ Gesamtflache
Wohnung Nr. 1 Flur ca. 12,98 m2

Kiche (Kind 1 It. Plan) ca. 10,91 m2

Wohnen ca. 21,76 mz

Essen (Kuche It. Plan) ca. 18,04 m?

Bad ca. 6,23 m2

Abstellraum ca. 1,65 m2

Schlafen ca. 12,79 m2

Schlafen ca. 13,69 m2

Bad ca. 4,65 m2
Zwischensumme ca. 102,70 m?
abzlgl. Putz 0 % ca. 0,00 m2
Summe (beheizte Wohnflache) ca. 102,70 m?
zuzlgl. Terrasse 11,00 mz 1/4 ca. 2,75 m2
Wohnflache ca. 105,45 m?2

rd. 105,50 m?

Zubehdrraum Kellerraum Nr. 2 ca. 13,80 m? rd. 13,80 m2

4.5.2 Nutzer / Mietverhaltnis

Die Wohnung Nr. 1 war zum Wertermittlungszeitpunkt nicht bewohnt. Ein Mietverhéaltnis be-
stand nach Angaben der Verfahrensbeteiligten nicht.

4.5.3 Hausgeld

Ein Wirtschaftsplan oder Hausgeldabrechnungen werden nach Angaben der Verfahrensbetei-
ligten nicht erstellt.

4.5.4 Versicherungen

Hierzu liegen dem Sachverstandigen keine Angaben vor.

455 Teilungserklarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungs- und Teileigentum erfolgte mit Bewilligungsur-
kunde vom 28.08.1990 -Urkunden-Nr. K 3251. Die Gemeinschaftsordnung zur Teilungserkla-
rung samt Sondernutzungsplan ist dem Gutachten als Anhang beigefiigt.

Sondereigentumseinheit Nr. 1:

Die Bewertungseinheit wird mit einem Miteigentumsanteil zu 1/3 am Grundsttick gefihrt, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss samt Kellerraum im Kel-
lergeschoss sowie an der Garage, im Aufteilungsplan je mit Nr. 1 bezeichnet.
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Folgende Sondernutzungsrechte wurden eingerdumt:
Dem Eigentumer der Eigentumswohnung Nr. 1 wurde laut Teilungserklarung (Gemeinschafts-
ordnung) das Sondernutzungsrecht an demjenigen Teil des Grundstlicks, wie er im nachfol-

genden Lageplan rot umrandet eingezeichnet ist, zur Nutzung als Garten in beliebiger Weise,
eingeraumt.

1
|
\ |
| \ Zwel BAuMe (TIGHTE U. LATSeHENKIEFER )
‘ VOM STURM  UMGEWOKFEN! .

rov. 16/ O/ 34 piys, n_72Y

Vorllegender Plan Iat technisch Qeprift, -

Ole notwendigen Anordnungen sind mit roter

Tinte eingetragen. Sie sind genau 10 7u be-

achten, wie tliche Ubrigen Auflagen und™™
des bei,

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 07.11.1990 erteilt. Die Bescheinigung ist nur
in Verbindung mit den Aufteilungsplan vom 07.09.1990 mit der Nr. 90/092784 giiltig.

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Nach Auskunft des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission / Bera-
tungszentrum) der Stadt Munchen befindet sich das Bewertungsgrundstiick nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplanes.

Die Bebaubarkeit richtet sich somit hach 8 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und Malf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die tiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.
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Der Flachennutzungsplan® der Stadt Miinchen stellt das Bewertungsgrundstiick als Teil eines
reinen Wohngebiets (WR)’ im Gebiet eines Griinzugs dar. Die anschlieBende Nachbarbebau-
ung zeigt eine offene Wohnhausbebauung mit bis zu 2 Vollgeschossen im straf3enseitigen
Bauraum auf. Das vorhandene Bauliniengefiige zeigt langs der Waldstral3e eine um 5 Meter
sowie langs der Kreuzjochstral3e eine um circa 2,40 Meter, je von den Grundstiicksgrenzen
(StraRenbegrenzungslinien) zurtickversetzte vordere Baulinien auf. Weiterhin ist eine riickwar-
tige Baugrenze vorgegeben, welche etwa 15 Meter von der straenseitigen Grundstiicksgren-
ze zur Waldstral3e liegt. Das durch die Baugrenzen festgesetzte Baufenster hat somit eine
Tiefe von circa 10 Meter.

4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstucks

Das Bewertungsgrundstick ist als baureifes Land® einzustufen.

4.6.3 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem Erhaltungssatzungsgebiet.®

4.6.4 Sanierungsgebiet

Das Bewertungsobijekt liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.°

4.6.5 Baugenehmigung

Behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten aus der Bauakte nicht recher-
chiert werden. Im Zuge der Bauakteneinsicht bei der Lokalbaukommission in Miinchen konn-
ten folgende Genehmigungsbescheide der Bauakte entnommen werden:

Baugenehmigungsbescheid samt Eingabeplan zum Neubau eines Einfamilienhauses,
genehmigt am 05.07.1966, Plan-Nummer 33367/66;

Baugenehmigungsbescheid samt Eingabeplan zum Anbau und Dachgeschossausbau,
genehmigt am 07.08.1990, Plan-Nummer 90/05491/x;

Tekturgenehmigungsbescheid samt Tekturplan zum Anbau und Dachgeschossausbau,
genehmigt am 04.07.1991;

5 Quelle: https://geoportal.muenchen.de

” Reine Wohngebiete (WR), § 3 BauNVO: (1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. (2) Zulassig sind: 1. Wohngebaude, 2.
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen. (3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen
werden: 1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. (4) Zu den nach
Absatz 2 sowie den 88 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen.

8 Baureifes Land vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

9 Quelle: https://geoportal.muenchen.de

10 Quelle: https://geoportal.muenchen.de

15


https://geoportal.muenchen.de/
https://geoportal.muenchen.de/
https://geoportal.muenchen.de/

Verkehrswertgutachten Sondereigentumseinheit Nr. 1, WaldstraBe 6, 81825 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Die im Anhang beigefligten Plane wurden der Teilungserklarung beim Grundbuchamt in Min-
chen entnommen. Die vorliegenden Plane konnten vom Sachverstéandigen nur in den besich-
tigten Bereichen des Sonder- und Gemeinschaftseigentums mit den vorgefundenen
R&aumlichkeiten verglichen werden. In diesen Bereichen wurden keine genehmigungspflichti-
gen Abweichungen festgestellt. Lediglich das Bogenfenster im Dachgeschoss (Ostansicht)
wurde, laut Tekturplan zum Anbau und Dachgeschossausbau, nicht genehmigt.

4.7 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulassige offentlich-rechtliche Beschran-
kung des Grundeigentums dar. Diese Beschrénkung z&hlt zu den faktischen Eigenschaften
und rechtlichen Gegebenheiten von Grundstiicken, die den Verkehrswert gemall § 194
BauGB beeinflussen kénnen. Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und In-
standhaltungsgebot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denkmalschutz kann
sich insbesondere auf den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und den Wert der
sonstigen Anlagen auswirken.

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fiir Denkmalpflege!! handelt es
sich bei dem aufstehenden Gebaude um kein Einzeldenkmal. Das Grundstiick ist nicht als
Bodendenkmal gelistet und liegt auch nicht im Geltungsbereich eines Ensembles.

5 Baubeschreibung

Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die bei der 6rtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Angaben der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfih-
rungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen. Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die vorliegenden Eingabe- und Tektur-
plane sowie die Baubeschreibung vom 14.03.1990.

5.1 Bautechnische Beschreibung — Wohnhaus

Art des Gebaudes Dreiparteienhaus

Geschosse 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss, Unterkellerung

Baujahr Ursprunglich 1967/68, Anbau und Dachgeschossausbau
1990/91

Konstruktionsart Massivbauweise

1 Quelle: www.blfd.bayern.de
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Sondereigentumseinheit Nr. 1, WaldstraBe 6, 81825 Miinchen

Keller

Decken
Umfassungswéande
Fassade

Innenwande

Dachform / Dachdeckung

Hauseingang / Treppenhaus

Wohnungseingangstur
Personenaufzug

Heizung / Warmwasser

AulRenwénde aus Beton, 30 cm; Innenwénde Ziegelmauer-
werk, 24 cm.

Stahlbeton-Massivdecken
Ziegelmauerwerk, 30 cm stark
Putzfassade mit weil3em Anstrich

Mauerwerk, vermutlich aus Ziegeln und Kalksandstein, 24 —
10 cm stark

Pfettendachstuhl als Satteldach, ausgebildet mit Wiederkehr
und zwei Dachgauben; Dacheindeckung mit Ziegeleinde-
ckung

Hauseingangstir aus Holz mit Glasfillung; Geschosstreppe
aus Stahlbeton — Stufen und Sockelplatten aus Naturstein
oder PVC-Belag (Kellerinnentreppe), Treppengelander aus
Stahl mit PVC-ummantelten Handlauf; Wande verputzt und
hell gestrichen; Klingel mit Sprechanlage und Durchwurfbrief-
késten, eingemauert in Zaunpfeiler integriert (Waldstral3e);

Glatte Tarblatter mit Furnier (Mahagoni) mit Holzzarge

Ein Personenaufzug ist nicht vorhanden.

Die Warmeerzeugung zur Raumbeheizung und zur Warm-
wasseraufbereitung erfolgt Uber eine Gas-Brennwertheizung

(Einbaujahr 2017). Die Raume innerhalb der Wohnung wer-
den Uber Plattenheizkorper geheizt.

5.1.1 Innenausstattung — Wohnung Nr. 1

Fenster

Bodenbelage

Wandgestaltung

Fensterrahmen aus Kunststoff mit Standard-Isolierglas und
Dreh- und Kippbeschlagung (Einbaujahr um 1990/91); Unter-
putzliegende Kunststoffrollladen; Fensterbanke in Naturstein

Fliesenboden: Bad, Abstellkammer, Kiiche, Duschbad
Naturstein: Flur

Mosaikparkett: Schlafen, Essen, Wohnen, Schlafen

- Tapetenbelag oder Wandputz mit Anstrich

- Kiiche mit bodentiefen Fliesenspiegel
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- Bad tirhoch grau gefliest
- Duschbad turhoch wei3meliert gefliest

Deckengestaltung Deckenputz (weil3 gestrichen)

Innenttren Glatte Turblatter (Furnier Mahagoni) mit weiRer Holzzarge,
teilweise mit Glasfullung

Elektroinstallation Die Elektroinstallation wurde unter Putz ausgefihrt. Steckdo-
sen und Lichtausléasse sind in baujahrtypischer Anzahl vor-
handen. Der Wohnungsunterverteiler mit Leitungsschutz- und
Fehlerstromschutzschalter befindet sich im Treppenhaus.

Sanitarinstallation Das Bad ist ausgestattet mit einer eingebauten Badewanne,
Waschtisch mit Unterbauschrank und Hange-WC mit Spl-
kasten unter Putz. Im Duschbad befindet sich eine ebenerdi-
ge Dusche, ein Waschbecken und ein Hange-WC mit
Spulkasten unter Putz. Die Sanitarkeramik ist jeweils in Weil3
gehalten, die Armaturen sind verchromt.

Rauchwarnmelder vorhanden

Terrasse Betonterrasse ebenerdig zur Wohnung mit groRformatigen
Terrassenplatten und vierstufiger Treppenanlage; eine Ab-
sturzsicherung ist nicht vorhanden

Gartenanteil Der im Sondernutzungsrecht befindliche Gartenanteil weist
eine Grol3e inklusive der Terrasse von circa 335 m2 auf. Der
Uberwiegende Bereich des Gartens ist mit Zierstrduchern und
hochgewachsenen Baumen stark eingewachsen, zudem
wurde eine Rasenflache und diverse Blumenrabatten ange-
legt. Die Grundsticksgrenzen sind durch einen Maschen-
draht- bzw. Metallzaun abgegrenzt. Entlang der stralen-
seitigen Grundstiicksgrenze bildet eine Thujen-Hecke ein na-
turlichen Sichtschutz.

5.1.2 Energieeffizienz!?

Ein aktueller Energieausweis wurde nicht in Vorlage gebracht. Mal3nahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz wurden seit der Errichtung des Anbaus und dem Dachgeschossausbau
im Jahr 1991 nicht durchgefihrt. Altersbedingt wurde im Jahr 2017 die alte Heizungsanlage
gegen eine neue Gasheizung mit Brennwerttechnik ausgetauscht.

2 Aufgrund des Gebaudeenergiegesetztes (GEG) gelten verschérfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei bestehenden
Gebéauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.
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Die AuRBenwénde erfillen mit einer Wandstarke von 30 cm nicht mehr den heutigen Warme-
und Schallschutzstandard. Zudem treten augenscheinlich geometrisch bedingte Warmebru-
cken an Innenecken der AuRenwande, sowohl im Erd- als auch im Obergeschoss, auf. Hier
kommt es zu Stockfleckenbildung an den Aul3enwanden und die Tapete |6st sich. Hinzu
kommt, dass die Heizkdrpernischen eine geringere Wandstarke aufweisen und es hier eben-
falls zu Warmebriicken kommen kann.

5.2 Zubehdr / Besondere Bauteile und Einrichtungen

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sa-
chen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsa-
che dienen. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache. Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstan-
de verstanden.

Bewertungsrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden.

5.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen

In der Kiiche befindet sich eine Kilichenzeile mit weiRen Hochglanz-Fronten und Spulmdglich-
keit, einer Arbeitsplatte, Hoch- und H&angeschrénken sowie diversen Elektrogeraten (Kihl-
schrank, Einbauherd mit 4 Kochzonen, Backofen, Mikrowelle etc.).

Die Werterh6hung dieser Bauteile bemisst nicht nach dem Zeitwert, sondern lediglich aus der
daraus resultierenden Erhéhung des Marktwertes und die ist in der Regel nicht signifikant.
Einbaukiichen und Einbauschrénke haben eine wirtschatftliche Lebensdauer von etwa 15 bis
25 Jahren. Die Einbauten sind nach Angaben der Verfahrensbeteiligten bereits tiber 25 Jahre
alt. Aufgrund des hohen Alters und Zustandes bleibt die Einbaukiiche bei der weiteren Wer-
termittlung unbericksichtigt.

5.4 Instandhaltungsstau / Sanierungsmafnahmen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die folgenden Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit haben. Sie beruhen auf offensichtlichen Schaden, die bei der Ortsbesichtigung
festgestellt wurden. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht dberprift. Aussagen Uber Bauméngel und
Bauschaden konnen deshalb unvollstandig sein.

Bei der Ortsbegehung konnten Feuchtigkeitsschdden im Kellergeschoss sowie im Sockelbe-
reich des Anbaus und am Garagengebaude festgestellt werden. Im Kellergeschoss sind bis
auf eine Hohe von bis zu 80 cm — teilweise auch hoher — grol3flachige bréaunliche Verfarbun-
gen, Ausblihungen und Putzabplatzungen zu erkennen, die auf aufsteigende und/oder ein-
dringende Feuchtigkeit zurtickzufihren sind. An den Kellerwdnden wurde mit einer Aktiv-
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Elektrode (Gann Hydromette BL Compact B2) die Feuchtigkeit in den Wanden gemessen. Fir
ein Kellerraummauerwerk gelten folgende Vorgaben:

- trocken 60 - 80 Digits
- feucht 100 - 150 Digits

An den genannten Stellen wurde Werte zwischen 89,4 und 161,2 Digits gemessen. Die relati-
ve Luftfeuchtigkeit liegt damit bei Uber 95 %, was bedeutet, dass die KellerauRenwande teil-
weise sehr feucht sind. Da die vorgefundenen Schaden bereits ein erhebliches Ausmal
aufweisen, halt es der Sachverstandige fir erforderlich Trockenlegungsmaf3nahmen zu ergrei-
fen und die bereits vorhandenen Schaden zu beseitigen.

Sonst konnte am Gemeinschaftseigentum, neben der tblichen Abnutzung, nur kleinere Man-
gel gesichtet werden. Hierbei handelt es sich um einen schadhaften Asphaltbelag (Garagen-
vorplatz) und Betonschéaden im Deckenbereich des Durchgangs. Die Aul3enanlagen zeigen
sich in einem leicht ungepflegten Zustand. Mittlerweile sind die Pkw-Stellplétze im Freien so
stark eingewachsen, dass diese nicht mehr befahrbar sind.

Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 zeigt sich in einem durchschnittlichen Zustand. Folgende
Schaden, Mangel und Reparaturstau konnten festgestellt werden:

Fensterfliigel und Fensterttrfliigel missen justiert werden;

Parkettboden im Esszimmer zeigt auf Hohe der Terrassentlr starkere Abnutzungen
und Wasserflecken auf;

Nach Raumung der Wohnung sind Schdnheitsreparaturen an Wand- und Deckenver-
kleidungen notwendig;

Tapetenbelag im Schlafzimmer (Anbau) 18st sich;

Stockfleckenbildung — Auf3enecke Schlafzimmer im westlichen Gebaudeeck, zudem
|6st sich der Tapetenbelag;

Terrasse ohne Absturzsicherung;

Fundament der Terrasse zeigt deutliche Betonschaden auf, zudem sind einige Terras-
senplatten lose;

Der Instandhaltungsstau wird Uber die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
bertcksichtigt.

5.5 Instandhaltungsricklage

Nach Angaben der Verfahrensbeteiligten wurde bisher keine Instandhaltungsriicklage ange-
spart.
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6 Beurteilung

6.1 Grundrissgestaltung

Die hier zu bewertende Wohnung erfullt nach Inaugenscheinnahme vor Ort heutige Anspriiche
an zeitgemalies Wohnen fir einen 3- bis 4-kopfigen Haushalt. Die Aufenthaltszimmer und
Nebenrdume sind ausreichend grol3 geschnitten und zeigen die nétigen Stellflachen auf. Da-
bei werden die einzelnen Raumlichkeiten weitestgehend tber den Flurbereich erschlossen.
Durchgangszimmer oder gefangene Raume sind, mit Ausnahme des halboffenen Esszim-
mers, nicht vorhanden. Positiv ist zu werten, dass die Wohnung Uber einen Freisitz in Form
einer Terrasse und Uber einen Gartenanteil verfiigt. Zur Wohnung gehdrt weiterhin ein Abstell-
raum im Kellergeschoss und eine Einzelgarage.

6.2 Belichtung / Beluftung

Die Wohnung Nr. 2 liegt im Erdgeschoss und ist in Richtung Stidwesten, Sidosten und Nord-
osten ausgerichtet. Dabei sind drei Zimmer, die Kiiche und die Terrasse mit anschlieRendem
Vorgarten zu den Stral3en hin nach Stdwesten und Sudosten orientiert. Die Bader und das
Schlafzimmer im Anbau sind hingegen zur schwacher belichteten Nordostseite gerichtet. In-
nenliegend und somit kiinstlich belichtet werden muss lediglich der Flur. Insgesamt kann auf-
grund der Erdgeschosslage nur von einer durchschnittlichen Belichtung der Wohneinheit
ausgegangen werden.

Eine ausreichende Quer- und Einzelraumliftung ist méglich. Der hinter dem Haus anschlie-
Rende Garten — Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 1 — liegt auf der Nordostseite des Grund-
stiicks.

6.3 Bauzustand und Modernisierung

Das Gebaude und die darin befindlichen Flachen und technischen Einrichtungen befinden sich
weitestgehend auf dem Stand der Erweiterung (Anbau und Dachgeschossausbau). Seit
1990/91, dem Jahr der Erweiterung, wurden augenscheinlich am Wohngebaude keine nen-
nenswerten Sanierungs- oder ModernisierungsmafRnahmen, mit Ausnahme der Erneuerung
der Heizungsanlage, mehr ergriffen. Die Bausubstanz ist im Keller durch die vorgefundenen
Feuchtigkeitsschaden bereits angriffen. Hier besteht ein entsprechend hoher Sanierungsbe-
darf. Eine Ursache fiir die Stockfleckenbildung kénnen Warmebricken im Bereich der Gebau-
dehlle sein. Diese kdnnen meist nur durch eine fachgerechte Dammung beseitigt werden.

Die Wohnung zeigt sich in einem vermietbaren Zustand mit einem mittleren Ausstattungsstan-
dard. Vor Neubezug sollten Schénheitsreparaturen an den Wand- und Deckenflachen durch-
gefuihrt werden. Modernisierungsarbeiten wurden innerhalb der Wohnung seit der Erweiterung
des Hauses nicht mehr durchgefuhrt.
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6.4 Immissionsbelastung

Relevante Immissionsbelastungen, wie z.B. Gerdusche, Luftverunreinigungen, Erschitterun-
gen usw., wurden beim Besichtigungstermin, mit Ausnahme des lagetypischen Verkehrslarms,
nicht festgestellt.

6.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich

Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption als Eigentumswoh-
nung.

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit: nachhaltig gut

Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften (vgl. Pkt. 4.2) und
der positiven demografischen Prognosen kann davon ausgegangen
werden, dass eine stabile Nachfrage und die gute Vermietbarkeit
auch in den Folgejahren gegeben sind. Die Vermarktungschancen
fur Eigentumswohnungen sind grundsatzlich gut, auch wenn zum
Wertermittlungsstichtag eine niedrige Nachfrage mit nachlassenden
Immobilienpreisen vorlag. Die steigenden Zinsen wirken sich auf die
Immobilien-Kaufpreise aus.

6.6 Marktsituation

Munchen befindet sich weiter auf Wachstumskurs und die zunehmende Verknappung von
bebaubaren Flachen pragt den Markt und sorgte, neben dem niedrigen Bauzins, flachende-
ckend fiur steigende Grundstiickspreise in den vergangenen Jahren. Die jungste Bevolke-
rungsprognose prognostiziert bis 2040 ein Wachstum auf 1,845 Millionen Einwohner.

Im Bereich der wohnungswirtschaftlich genutzten Immobilien ist die Marktlage — zum Werter-
mittlungsstichtag — aus mehreren Griinden als ungewiss einzustufen. Steigende Baukosten
durch hohe Energiepreise sowie Rohstoff- und Materialengpasse, schlechtere Finanzierungs-
bedingungen durch verteuerte Bauzinsen und restriktive Kreditvergaben sowie Stornierungen
und die ersten Insolvenzen bei Projektentwicklern dampfen die Erwartungen am Wohnimmobi-
lienmarkt. Sowohl Bautrager als auch Privatpersonen schatzen das Risiko entsprechend hoch
ein und agieren am Markt sehr vorsichtig. Eine deutliche Passivitat bei Immobilienkéufen ist zu
spiren. Dies belegt auch die gesunkene Zahl an Neuabschlissen von Immobilienfinanzierun-
gen. Nach Jahren der steigenden Kaufpreise ist eine Trendwande hin zum einem Kaufermarkt
zu erkennen. Wer derzeit verkaufen will, muss haufig mit hohen Preisabschlagen rechnen.

Dem Halbjahresreport des ortlichen Gutachterausschusses ist zu entnehmen, dass auf dem
Minchner Immobilienmarkt im ersten Halbjahr 2023 die Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum um rund 33 % zuriickgegangen ist. Auf Basis der noch relativ wenigen
vorliegenden Auswertungen zeigt sich, dass die Preise fur individuelle Wohnbaugrundstiicke
(durchschnittliche und gute Wohnlagen) im ersten Halbjahr 2023 im Mittel um rund 14 % unter
den aktuellen Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 lagen.
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7 Verkehrswertermittlung

7.1 Bestimmung des Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem zum Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, ohne Riicksicht
auf ungewohnliche (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder personliche Verhaltnisse
(unerfahrener oder geschaftstiichtiger Verkaufer, etc.), zu erzielen wéare. Der Preis wird somit
durch Angebot und Nachfrage, also den Markt, bestimmt, wobei ein sorgféltig ermittelter Ver-
kehrswert in der Mitte einer Bandbreite liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren (8 15) einschlie3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (8 16), das
Ertragswertverfahren (88 17 bis 20) oder das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) heranzuzie-
hen. Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren heran-
gezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren und Wiurdigung seiner/inrer Aussagekraft zu ermitteln. Grundsatzlich ist nicht aus-
schlaggebend fir die Anwendung eines Verfahrens die Eigennutzung oder Vermietbarkeit
eines Objekts, sondern das Verhalten der Marktteilnehmer. Uberschneidungen sind mdglich,
sodass sich folglich im Einzelfall die Anwendung mehrerer Verfahren empfiehlt.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstiicksmarkt an Ver-
gleichspreisen orientiert. So werden unbebaute Grundstiicke und der Wert von Wohnungs-
und Teileigentum im Vergleichswertverfahren bewertet, da man sich auf diesem Teilmarkt
Uberwiegend an den Quadratmeterpreisen orientiert. Das Vergleichswertverfahren scheidet
aus, wenn keine vergleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind.

Das Ertragswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn der Markt eine Ertragserzie-
lung zugrunde legt und eine Nutzung als Renditeobjekt anerkennt, wie bei Miet-, Wohn- und
Gewerbegebauden sowie bei Eigentumswohnungen. Wahrend Kaufinteressenten, die eine
Vermietbarkeit zum Ausgangspunkt ihrer Werttiberlegungen machen, sich nahezu ausschliel3-
lich am Ertragswert orientieren, steht bei Kaufinteressenten, die derartige Uberlegungen nicht
anstellen, der individuelle Nutzungswert im Vordergrund.

Derartige Kaufinteressenten gehen bei ihren Kaufpreisiiberlegungen zumeist von den Kosten
aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundsticks und zur Herstellung
eines ahnlichen Gebaudes aufzubringen wéaren und bestimmen ausgehend von diesen Kosten
unter zusatzlicher Berlcksichtigung des Gebdaudealters, des Erhaltungszustandes und des
gesamten Gebaudecharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreistiberlegungen
sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Das Sach-
wertverfahren findet daher in den Fallen Anwendung, bei denen sich die Marktanschauung
eher an den Sachwerten orientiert und nicht auf Ertragserzielung ausgerichtet ist (z. B. Einfa-
milienh&user).

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen vor, die
mit den Bewertungsobjekten hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale vergleichbar sind. Der
Verkehrswert wird daher entsprechend den Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt auf Basis
des Vergleichswertfahrens abgeleitet.
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8 Vergleichswertverfahren

8.1 Vorbemerkung

Das Vergleichswertverfahren (comparison method) findet Anwendung, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Bodenwerter-
mittlung unbebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
auch grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke, und gerade
bei Eigentumswohnungen, ausgelegt. Dabei werden vergleichbare Eigentumswohnungen im
direkten Vergleich (gleiche Zustandsmerkmale, wie z. B. Gr6R3e, Lage, Zustand usw.) wie auch
im indirekten Vergleich (z. B. Auswertungen des Gutachterausschuss im Jahresmarktbericht)
herangezogen.

8.2 Vergleichspreisauskunfte

8.2.1 Vergleichspreisauskiinfte fir Wohnungen

Dem Sachverstandigen wurden vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen
insgesamt 13 Vergleichspreisauskunfte fir Etagen- und Erdgeschosswohnungen mitgeteilt.
Davon kdnnen sechs Vergleichsobjekte — es werden nur Erdgeschosswohnungen herangezo-
gen — aufgrund Ubereinstimmender bzw. ahnlicher Wohnwertmerkmale zur Ableitung des Ver-
gleichswertes herangezogen werden.

Lage:
Drei Vergleichsobjekte befinden sich, wie auch das Bewertungsobijekt, in einer guten Wohnla-

ge. Weitere drei Vergleichsobjekte sind nach Auswertungen des ortlichen Gutachterausschus-
ses einer durchschnittlichen Wohnlage zuzuordnen. Die Lagekriterien weichen voneinander
ab, sodass diesbeziiglich Korrekturen vorgenommen werden mussen.

Vermietungssituation:

Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Minchen zum Preisunterschied ver-
mieteter und nicht vermieteter Wohnungen ergaben, dass vermietete Wohnungen mit einem
Abschlag von durchschnittlich rund 8 %?*® gehandelt werden. Die Abweichung vom (blichen
Kaufpreis wird nach Einschatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen von der
Miethdhe und der Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Zwei Vergleichswohnungen wurden im vermieteten Zustand verkauft. Den zuséatzlichen Anga-
ben zu den Vergleichspreisen ist zu entnehmen, dass die monatliche Miete pro Quadratmeter
bei 18,00 EUR bzw. 11,84 EUR lag. Uber die Dauer der Mietbindung liegen keine Angaben
vor. Um eine Vergleichbarkeit zu schaffen, wird daher bei den vermieteten Wohnungen ein
Zuschlag von 8 % (Vergleichsobjekt 1) bzw. 13 % (Vergleichsobjekt 4) vorgenommen.

Zeitpunkt Verkauf:

Jeweils eine Vergleichspreisauskunft stammt aus dem Jahr 2022 und 2023 sowie vier Ver-
gleichspreise aus dem Jahr 2021. Dem Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschus-
ses der Stadt Munchen ist zu entnehmen, dass die unterjahrige Marktentwicklung im Jahr

18 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2022
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2022 gezeigt hat, dass im zweiten Halbjahr die mittleren Verkaufspreise, fur durchschnittliche
und gute Wohnlagen, bei wiederverkauften Wohnungen bei minus 5,7 % gegeniber dem ers-
ten Halbjahr lagen. Im Jahr 2023 setzte sich groRtenteils bei den Wohnimmobilien die unter-
jahrige Entwicklung fort. In fast allen Teilmarkten konnte durch den Gutachterausschusses der
Stadt Milnchen ein erneuter Preisriickgang festgestellt werden. Durch den Unterzeichner wird
daher, unter dem Korrekturpunkt ,Zeitpunkt Verkauf, ein Marktanpassungsabschlag von 10 %
im Jahr 2022, von 5 % im Jahr 2023 (1. Halbjahr) sowie fur das Jahr 2021 ein Marktanpas-
sungszuschlag von 9 % vorgenommen.

Sanierungsstufe (Zustand) Geb&ude:

Bei Objekten, bei denen Angaben zur Sanierungsstufe der Hauser vorlagen, wurden diese
auch entsprechend berticksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/Abschlag nach sachver-
standigenermessen, da vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen keine Da-
ten hierzu veroffentlicht werden. Am Wohngeb&ude Waldstralle 6 wurden in den letzten 20
Jahren, mit Ausnahme der Erneuerung der Heizungsanlage (Einbaujahr 2017), keine Sanie-
rungen vorgenommen, die zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ge-
fuhrt hatten. Die Sanierungsstufe kann mit ,einfach“ angenommen werden.

Den zusatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskiinften sind folgende Angaben zur Sa-
nierungsstufe und Sanierungsjahr der einzelnen Vergleichsobjekte zu entnehmen:

Lfd. Nr. 1: D — durchschnittlich, teilweise saniert / Sanierungsjahr 2023

Lfd. Nr. 2: keine Angaben

Lfd. Nr. 3: D - durchschnittlich, teilweise saniert / Sanierungsjahr 2007

Lfd. Nr. 4: keine Angaben

Lfd. Nr. 5: D — durchschnittlich, teilweise saniert / Sanierungsjahr unbekannt
Lfd. Nr. 6: G - gut, Uberwiegend saniert / Sanierungsjahr 2005

Renovierungsstufe (Zustand) Wohnunag:

Bei Vergleichspreisauskiinften, bei denen Angaben zur Renovierungsstufe der Wohnungen
vorlagen, wurde diese auch entsprechend bericksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/
Abschlag nach sachverstdndigenermessen, da vom Gutachterausschuss der Landeshaupt-
stadt Mlinchen keine Daten hierzu veroéffentlicht werden. Die Renovierungsstufe der Wohnung
kann auf Grund des vorgefundenen Zustandes mit ,einfach“ angenommen werden.

Den zusatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskiinften sind bei drei Vergleichsobjekten
keine Angaben zur Renovierungsstufe zu entnehmen. Bei diesen Wohnungen wird ein durch-
schnittlicher, baujahrtypischer Zustand unterstellt. Zwei Wohnungen wurden im nicht renovier-
ten Zustand sowie eine Vergleichswohnung im teilweise renovierten Zustand verkauft.

Baujahr:
Aufgrund der unterschiedlichen Baujahre der einzelnen Bauabschnitte (Altbau und Anbau mit

Dachgeschossausbau) muss ein fiktives Baujahr ermittelt werden. Diese wird im Verhaltnis
der Bruttogrundflache zu den Baujahren ermittelt:

Altbau Baujahr 1968 BGF ca. 352,80 m?
Anbau / DG-Ausbau Baujahr 1991 BGF ca. 168,80 m? = BGF gesamt ca. 521,60 m?

(1968 x 352,80 m?) + (1991 x 168,80 m?) = 1975,44
521,60 m?

Durchschnittliches fiktives Baujahr 1975
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Sonstige wertrelevante Merkmale:

Sonstige wertrelevante Merkmale wie die Geschosslage, das Baujahr und das Vorhandensein
eines Aufzuges oder Balkons/Terrasse, werden durch marktgerechte Zu- und Abschlage, nach
Ermessen des Sachverstandigen, an das bewertende Objekt angepasst.

Dem Verfasser sind die Adressen der vorliegenden Vergleichsobjekte bekannt, jedoch nicht
die genaue Lage innerhalb der Wohnanlage. Alle Vergleichsobjekte werden anonymisiert dar-
gestellt, da der Sachverstandige verpflichtet ist, alle Hinweise, die auf eine Identifizierung ei-
nes der Vergleichsobjekte hinweisen, zu vermeiden. Hierzu verweist der Sachverstandige
auch auf die Niederschrift Uber die Verpflichtung zur gewissenhaften Erflllung von Obliegen-
heiten nach dem Verpflichtungsgesetz betreffend der Erteilung von grundstiicksbezogenen
Daten aus der Kaufpreissammlung (8§11 BayGaV).

Der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte und die Anpassungen zu entnehmen:

Vergleichspreisauskiinfte - Wohnungen
Baujahr Wohn- Kaufreis
Ifd. Nr.  Verk.-Datum  Wohnflache Vermietet Haus Etage lage pro m2
1 Jun 23 90 m2 vermietet 1980 EG D 5.689 €
2 Mrz 22 79 m2 nicht vermietet 1987 EG G 7.595 €
3 Dez 21 78 m2 nicht vermietet 1972 EG D 8.005 €
4 Dez 21 76 m2 vermietet 1988 EG G 5474 €
5 Mrz 21 78 m2 nicht vermietet 1990 EG G 7.696 €
6 Jan 21 80 m2 nicht vermietet 1970 EG D 6.250 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 6.785 €
Korrekturen
Balkon / Zeitpunkt Zustand  Zustand Vermie- Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage GroBe Etage Terrasse Baujahr Aufzug Verkauf Wohnung Gebdude tung schlag
1 10% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 0% -5% 8% 8%
2 0% 0% 0% 0% -12% 0% -13% -3% 0% 0%]| -28%
3 10% 0% 0% 0% 3% 0% -15% -3% -5% 0% -10%
4 0% 0% 0% 0% -13% 0% -15% 0% 0% 13%| -15%
5 0% 0% 0% 0% -15% 0% -8% -3% -5% 0% -31%
6 10% 0% 0% 0% 5% 0% -71% -3% -8% 0% -3%
Bereinigter Vergleichspreis pro m2 Wohnflache
Vergleichsobjekt 1 6.144 €
Vergleichsobjekt 2 5.468 €
Vergleichsobjekt 3 7.205 €
Vergleichsobjekt 4 4.653 €
Vergleichsobjekt 5 5.310 €
Vergleichsobjekt 6 6.063 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 5.807 €
Standardabweichung 875 €
Variationskoeffizient 15,06%
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Da es keine Ausreil3er gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kdnnen alle Ver-
gleichswerte bertcksichtigt werden. Die Spanne der bereinigten Vergleichspreise pro Quad-
ratmeter Wohnflache liegt bei 4.653,00 EUR bis 7.205,00 EUR.

Fur die hier zu bewertende Wohnung Nr. 1 besteht ein Sondernutzungsrecht an einem Gar-
tenanteil, was als werterhéhend einzuschatzen ist und bei der Anpassung der Vergleichswerte
bisher nicht beriicksichtigt wurde. Den zusatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskunf-
ten ist zu entnehmen, dass lediglich eine Wohnung (Vergleichsobjekt 4) mit einem Garten als
Sondernutzungsrecht verbunden ist. Bei den restlichen Vergleichswohnungen kann aufgrund
der Lage im Erdgeschoss nicht ausgeschlossen werden, dass diese Wohnungen ebenfalls mit
einem Garten verbunden sind. Gesicherte Angaben hierzu liegen aber nicht vor.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fir die Wohnung, bezogen auf die
Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt sowie unter Berlicksichtigung des energeti-
schen Zustand und der Warmebriickenproblematik des Gebaudes, folgender Basiswert in An-
satz gebracht werden:

Basiswert Wohnung Nr. 1 = 6.000 €/m?

Sondernutzungsrecht Garage:

Garagen werden in der Regel zusammen mit Wohneinheiten verauf3ert. Dabei werden die
Kaufpreisanteile nicht in jedem Vertrag extra ausgewiesen, sodass eine lickenlose Daten-
auswertung kaum moglich ist. Dem Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses
Minchen ist zu entnehmen, dass Einzelgaragen in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
im Durchschnitt fir 25.000 EUR (Preisspanne liegt bei 15.000 — 38.000 EUR) verkauft wurden.

Unter Beriicksichtigung des Zustandes und der Abmessungen sowie der Lage und der Park-
platzsituation im Wohngebiet, kann folgender Basiswert fir die Garage Nr. 1 in Ansatz ge-
bracht werden:

Basiswert Garage Nr. 1 = 20.000 €

8.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden so-
wie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdénnen, soweit
dieses den Ublichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Reparatur-/Instandhaltungsstau:

Die Wohnung zeigt Schaden und einen Reparaturstau auf — vgl. Pkt. 5.2 Instandhaltungsstau.
Der Sachverstandige halt zur Behebung der Schaden und des Reparaturstaus Kosten in Hoéhe
von 10.000,00 EUR - dies entspricht rund 100,- EUR pro Quadratmeter Wohnflache — fur an-
gemessen, welche als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht
werden.*

14 Der vorgenommene Wertabschlag entspricht nicht zwingend den tatsachlich aufzuwendenden Kosten, sondern ist vielmehr als
Marktberticksichtigung anzusehen, welche sowohl unter- als auch oberhalb der tatséchlichen Beseitigungskosten liegen kann.
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Feuchtigkeitsschdden (Gemeinschaftseigentum):

Im Keller des Gebaudes sowie im Sockelbereich des Anbaus wurden Feuchtigkeitsschaden
vorgefunden, welche nach Einschatzung des Sachverstandigen Mal3nahmen zur Trockenle-
gung durch die Hausgemeinschaft erfordern, um weitere Schaden von der Bausubstanz ab-
zuwenden und die Raume im Keller und Erdgeschoss nutzen zu kénnen. Hierfir werden
Sanierungskosten in H6he von 600,00 Euro pro laufenden Meter AuRenwand (rd. 56 Ifd. Meter
x 600 € = 33.600,00 €), somit rund 11.200,00 EUR fur 1/3 Miteigentumsanteil, fur angemessen
erachtet.

Merkantiler Minderwert:

Feuchtigkeitsschaden gehdren zu den Bauschaden eines Baukorpers, auf den der Markt — vor
allem bei Wohnbauh&usern — aul3ert sensibel reagiert. Auch nach einer Sanierung der Feuch-
tigkeitsschaden bleibt der Verdacht bestehen, dass vielleicht nicht alles erfasst und beseitigt
wurde. Grundsatzlich sind Kaufer von Hausern mit Feuchtigkeitsschaden eher vorsichtig und
zurlickhaltend, da sie das Risiko, das mit einer Sanierung zusammenhéngt, nur schlecht ein-
schatzen kénnen. Marktteilnehmer auf dem Grundstiicksmarkt nehmen hier, gerade bei klei-
nen Eigentumswohnanlagen und Einfamilienh&usern, einen entsprechenden
Sicherheitsabschlag vor. Der Sachverstandige halt daher einen Marktanpassungsabschlag
von 2 % fir gerechtfertigt.

Ricklagenstand:

Rucklagen sind bisher nicht gebildet worden. Aufgrund des Baujahres (Baujahr fiktiv 1975)
sind in den kommenden Jahren neben kleineren Reparaturen sowie anfallenden Wartungs-
kosten auch Sanierungsarbeiten am gemeinschaftlichen Eigentum zu erwarten. Da bisher
keine Instandhaltungsriicklage angespart wurde, wird deshalb auf Grundlage von Erfahrungs-
werten, ein Marktanpassungsabschlag von 3 % vorgenommen. Im Abschlag wurde auch be-
ricksichtigt, dass eine Unterteilung der Kellerraume Nr. 2 und 3, z. B. durch
Holzlattenverschlage, bisher nicht erfolgt ist.

» in Summe 21.200,00 EUR (Reparatur-/Instandhaltungsstau / Feuchtigkeitsschaden)
» in Summe - 5 % Marktanpassung (Merkantiler Minderwert / Riicklagenstand)

Sonstige Grundstlicks- oder Gebaudemerkmale, die weitere Zu- oder Abschlage rechtfertigen
wirden, sind nicht vorhanden.

Der Wertabschlag dient lediglich dem Zweck der Wertermittlung des Objektes, wobei eine 100 %-ige Genauigkeit nicht erforder-
lich und auch nicht mdglich ist, da bspw. das Risiko von den Interessenten unterschiedlich bewertet wird, und zudem eine ge-
naue Bestimmung der verwendeten Materialien und die Art und Weise wie eine Renovierung/Instandsetzung durchgefihrt wird,
nicht im Vorfeld erfolgen kann, dies aber erheblichen Einfluss auf die entstehenden Kosten hat. Der Sachverstandige empfiehit
daher vor Durchfiihrung der notwendigen Instandsetzungs- und Renovierungsmaf3nahmen eine detaillierte Untersuchung und
Kostenermittlung.
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8.4 Vergleichswertberechnung

Hinweis:

Alle Preisangaben fir Eigentumswohnungen — auch bei den Vergleichspreisauskunften — be-
ziehen sich laut Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen auf Wohnflachen ohne
die Flachenanteile von Dachterrassen, Hobbyraumen, Speicher- und Kellerraumen, nicht
Uberdachten Terrassen oder Gartenanteilen. Demnach erfolgt auch die Berechnung des Ver-
gleichswerts anhand der beheizbaren Wohnflache®.

Wohnung inkl. Kellerraum

102,70 m2 Wohnflache x 6.000,00 €/m? Basiswert 616.200 €
zzgl. Einzelgarage 20.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 636.200 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Zeitwert bes. Bauteile u. Einrichtungen pauschal 0€
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal -21.200 €
- Marktanpassung -5,0% -30.810 €
aus dem Basiswert Wohnung
Vergleichswert 584.190 €
Vergleichswert gerundet 580.000 €

15vgl. 4.5.1 Wohn- und Nutzflachenaufstellung
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9 Verkehrswert

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf der bestehenden Richtlinien und Verordnungen
der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstich-
tags im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr nach dem Zustand ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (8 194 BauGB). Der Verkehrswert ist also
insbesondere als eine Prognose des moglicherweise zu erzielendem Preis zu verstehen, so-
fern es sich Uberhaupt um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch beim
vorliegenden Objekt zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafd einem gewissen Ermessungsspiel-
raum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Es wurden
deswegen drtliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Ausziige aus der Kaufpreissammliung,
Mieten und Liegenschaftszinssatze, herangezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen
angepasst. Diese Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrieben,
was auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern ist der Ermessensspielraum
geringer geworden.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemes-
sen. Es ist also ein Verfahren fur den besonderen Bewertungsfall begriindet auszuwéhlen und
der Verkehrswert unter Beriicksichtigung der ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus
dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Auch dies wurde zur Eingrenzung
des Ermessensspielraums vorgenommen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten, sowie der herrschenden Lehre orientiert
sich der Verkehrswert von Eigentumswohnungen am Vergleichswert. Im Bewertungsfall leitet
sich daher der Verkehrswert aus dem Vergleichswertverfahren ab.

9.1 Ergebnis

Der Sachverstéandige stellt somit den Verkehrswert in Anlehnung an den Vergleichswert, zum
Wertermittlungsstichtag 30. August 2023, wie folgt fest:

€ 580.000,00

(in Worten: Euro finfhundertachtzigtausend)
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9.2 Versicherung und Urheberrecht

Der bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne personliches
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschliel3lich fur das auftraggebende Gericht, zu dem unter Pkt. 3
beschriebenen Verwendungszweck, erstellt. Der Vervielfaltigung und Weitergabe des Gutach-
tens durch das Gericht an Bietinteressenten werden zugestimmt. Die Weitergabe des Gutach-
tens darf jedoch nur in vollem Umfang und nicht auszugsweise erfolgen. Ein Haftung
gegenuber Dritten, nicht am Verfahren beteiligten, wird ausgeschlossen. Weiter werden Dritte,
die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermodgensentscheidungen zu tatigen,
darauf aufmerksam gemacht, die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grund-
stiicks sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

Minchen, 07.12.2023

Zertifizierter Inmobiliengutachter
DIAZert (LS)

Robert Liedtke

Koty DA

Robert Liedtke
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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