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1 Vorbemerkung

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

Im Rahmen des Ortstermins am 01.03.2024 sowie am 26.08.2024 war es dem unterzeichnenden
Sachverstandigen nicht moglich, alle zu den Bewertungsobjekten gehérenden Raumlichkeiten
einer vollstandigen Inaugenscheinnahme zu unterziehen. Der Zutritt zu den Innenrdumen des
Beschlagnahmeobijekts, bestehend aus der Wohnung Nr. 78, wurde dem Sachverstandigen ver-
weigert. Lediglich das Treppenhaus und Kellergeschoss des Wohnhauses Therese-Giehse-Allee
17 sowie die AuBenanlagen und die Tiefgarage konnten besichtigt werden.

Daher kdnnen gesicherte Feststellungen bzw. Annahmen Uber die Beschaffenheit der Bewer-
tungsobjekte nicht getroffen werden. Fir diejenigen Bereiche des Gemeinschaftseigentums, wel-
che nicht besichtigt werden konnten oder nicht zuganglich waren, wird angenommen, dass der
wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und keine
Mangel und Schaden bestehen. Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich
besichtigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben des auftraggebenden Gerichts
und der Wohnungseigentumsverwaltung sowie der gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen
Situation.

Das vorliegende Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt
und ist ausschlieBlich fur diesen Zweck bestimmt. Der ermittelte Verkehrswert kann erheblich
vom zu erzielenden Preis bei einem freihandigen Verkauf abweichen, da bei dieser Wertermitt-
lung von einem miet- und lastenfreien Zustand ausgegangen wird. Eventuell bestehende Miet-
verhaltnisse, Kosten, die mit der Raumung der Wohnung zusammenhangen, oder auch Lasten
und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Wertermittlung nicht bertick-
sichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen An-
lagen bezlglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, LochfraRkorrosion,
Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, gesundheitsschadlicher Materialien (z. B. As-
best) oder sonstiger Schadstoffe wird im Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorgenommen.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugangli-
cher Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fir verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Bauméangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschliel3-
lich 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 Amtsgericht Minchen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
gemal Beweisbeschluss vom 15.02.2024

Aktenzeichen: 1510 K 311/23

Grund des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes gemaf § 194 BauGB.

Verwendungszweck Zwangsversteigerungsverfahren — Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins

Wertermittlungsstichtag 1. Marz 2024
Quialitatsstichtag 1. Marz 2024
Gegenstand der Bewertung Die hier zu bewertende Einheit befinden sich in einer etwa

1983 fertiggestellten Wohnanlage, bestehend aus 13 im Ver-
bund errichteten 4- bis 6-geschossigen Gebauden und einer
Tiefgarage mit 167 Einzelstellplatzen und 37 Doppelparkern.
In der Wohnanlage befinden sich insgesamt 241 Wohnungen.

Wohnung nebst Kellerabteil Nr. 78:

Wohneinheit im 2. Obergeschoss des Hauses Therese-Gie-
hse-Allee 17, laut vorliegendem Aufteilungsplan bestehend
aus zwei Zimmern mit Kiiche, Diele, Abstellkammer, Bad und
Balkon. Zur Wohnung gehért das mit Nr. 78 bezeichnete Kel-
lerabteil. Zudem besteht das Sondernutzungsrecht am Tiefga-
ragenstellplatz Nr. 69.

Wohn-/ Nutzflache rd. 62,6 m2 Wohnflache
rd. 4,9 m2 Flache Zubehdrraum (Kellerabteil)

Ortsbesichtigung / Teilnehmer | Die Ortsbesichtigung zur Durchfiihrung der ortlichen Be-
standsaufnahme fand am 1. Marz 2024 statt. Eine Innenbe-
sichtigung  wurde nicht zugelassen. Bei der
Ortsbesichtigung waren anwesend

- fir den Sachverstandigen: der Unterzeichner
Kathrin Pfeffer

Einige, anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enbilder
sind diesem Gutachten als Anlage beigefligt. Am 26. August
2024 fand eine Begehung der Tiefgarage mit dem Hausmeis-
ter statt.

Zwangsverwaltung Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.
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Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Vom Verfasser beschaffte Un-
terlagen und Auskiinfte

- Grundbuch-Blattabschrift — beglaubigte Abschrift, Ausdruck

vom 04.01.2024

Bauamt:
- Baugenehmigungsbescheid vom 09.03.1983 zum Eingabe-

plan Nr. 80/11494/5, 80/09551/3

- Baubeschreibung zum Bauantrag, 30.09.1980
- Wohnflachenberechnung, aufgestellt am 30.09.1980

Grundbuchamt:

- Teilungserklarung vom 07.04.1982 -URNr. 962 F/82

- Aufteilungsplan Plan-Nr. 121156 vom 18.02.1982 (KG, EG,
1. OG, 2. OG)

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.02.1982

Gutachterausschuss:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)
- Jahresmarktbericht 2023 und Frihjahrsticker 2024 / Gut-
achterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen

Wohnungseigentumsverwaltung:

- Protokoll ord. Eigentimerversammlung 2021, 2022, 2023

- Beschlusssammlung Eigentimerversammlungen 05/2008 —
05/2023

- Gesamt- und Einzeljahresabrechnung 2022

- Heizkostenabrechnung 2022

- Wirtschaftsplan 2023

- Angaben zur Wohngebaudeversicherung

- Verwaltervertrag

- Energieausweis vom 20.06.2018

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

- Straf3en- und Umgebungskarten

- Auskunft zum Denkmalschutz

- SWM-Planauskunft

- Bauplanungsrechtliche Situation (GeoPortal Miinchen)

- Auskunft Erhaltungssatzungsgebiet (GeoPortal Minchen)
- Auskunft Sanierungsgebiet (GeoPortal Minchen)
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4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Hinweis: Hilfegebende, nicht in den Grundblchern eingetragene Kennzeichnungen des Sachver-
standigen, sind kursiv geschrieben.

Amtsgericht Munchen
Grundbuch von Perlach
Gemarkung Perlach
Blatt 17476
Bestandsverzeichnis Lfd. Nr."der Fl_gr- Wirtschaftsart und Lage GréRke
Grundstiicke | stlick
1 292 |Therese-Giehse-Allee 15-23 15.005 m2

ung. Heinz-Hilpert-Str. 2,4
Helmut-K&utner-Str. 17-27 ung.
Wohngebaude (Hs.Nr. 17
Helmut-K&utner-Str. tlw. Auf
Flst. 292/12 und tiw. Auf Flst.
292/9, uberbaute Flache =
5gm), Griinanlage, Hof- und
Gebaudeflachen

292/12 [Kurt-Stieler-Weg 105 m2
Gebéude- und Freilfache

Miteigentumsanteil 3,98/1.000 Miteigentumsanteil am o.g. Grundstiick verbunden
mit dem Sondereigentum an der mit Nr. 78 bezeichneten Woh-
nung nebst Kellerabteil Nr. 78 (Sondernutzungsrecht an Tief-
garagenstellplatz Nr. 69).

Eigentiimer / Abteilung | Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Lasten Abteilung Il Es ist nicht Gegenstand der Wertermittlung, wertrelevante Las-
ten und Beschrankungen, die in Abteilung Il des Grundbuches
eingetragen sind, bei der Verkehrswertermittlung zu beriick-
sichtigen.

Lfd. Nr. 1, lastend am Flurstiick 292/12:

Geh- und Fahrtrecht fir Landeshauptstadt Minchen; geman
Bewilligung vom 05.05.1983 -URNTr. 3198/Notar Dr. Thalhofer;
eingetragen am 19.06.1983; Ubertragen am 12.08.1982.
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Lfd. Nr. 2:

Transformatorenrecht an dem Grundstiick FlIst. Nrn. 292,
292/12 fur Landeshauptstadt Minchen; gemafl? Bewilligung
vom 13.01.1983 -URNr. 76/Notar Dr. Thalhofer; eingetragen
am 15.03.1983.

Anmerkung:

Die unter der Ifd. Nummer 1 und 2 eingetragenen Rechte und
Beschrankungen wurden bei allen Einheiten in der Wohnan-
lage gleichlautend eingetragen und stellen keine auf3erge-
wohnliche Belastung fur das zu bewertende Objekt dar. Ein
Werteinfluss konnte nicht festgestellt werden. Somit haben
diese Rechte auch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Lfd. Nr. 3:
gelbscht

Lfd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung gemal? 8 17 WEG ist angeordnet
(Amtsgericht Minchen, AZ: 1510 K 311/2023); eingetragen am
04.01.2024

Lasten Abteilung 11l Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicher-
weise beim Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung beriicksich-
tigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den Ver-
kehrswert und bleiben daher bei dieser Wertermittlung
unbeachtet.

Grundbuchausdruck vom 04.01.2024
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4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Minchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern. Sie ist mit rund 1,53 Millionen Ein-
wohnern die grofdte Stadt Bayerns und die drittgrof3te Stadt Deutschlands. Im GroRraum Min-
chen, der sich aus der Kernstadt Minchen und acht Landkreisen zusammensetzt, leben mehr als
2,7 Millionen Menschen. Minchen ist eine kreisfreie Stadt und zudem Sitz des Landratsamts
Miinchen sowie der Bezirksregierung von Oberbayern. Die Stadt ist auRerdem Zentrum der Pla-
nungsregion Miinchen und der Europaischen Metropolregion Minchen.

Die Einwohnerzahl ist seit Jahren stetig gestiegen, was insbesondere am tberdurchschnittlichen
Wirtschaftswachstum der Stadt, der sehr geringen Arbeitslosenquote von 3,0 %! (Stand 06/2024),
aber auch der Attraktivitat der Stadt liegt. Den jingsten Prognosen zufolge wird die Bevolkerungs-
zahl bis 2035 auf 1,85 Millionen ansteigen. Miinchen hat ein sehr groRes kulturelles Angebot und
zeichnet sich besonders durch das grof3e Freizeitangebot, speziell im Umland aus. Das Durch-
schnittseinkommen in der Stadt ist als sehr hoch anzusehen, genauso jedoch auch die Lebens-
haltungs- wie auch Mietkosten.

Die Stadt ist hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Zahlreiche Autobahnen sowie re-
gionale, nationale und internationale Zugverbindungen sorgen flr eine sehr gute Erreichbarkeit.
AulBerdem ist die Stadt Uber den internationalen Flughafen in Freising zu erreichen, welcher als
einer der modernsten Airports Europas gilt.

Minchen hat eine aul3erordentlich gute und vielfaltige Wirtschaftsstruktur, in der zukunftstrach-
tige Branchen wie IT, Medien, Biotechnologie und Finanzwirtschaft besonders stark sind. Insge-
samt haben rund 96.000 Unternehmen in Minchen ihren Firmensitz. Aber auch der Tourismus,
Fahrzeug- und Maschinenbau sowie die Elektro- wie auch die Unterhaltungsindustrie sind ein
wichtiger Wirtschaftszweig. Nach London und Paris steht Miinchen im Fokus von Investoren und
Entwicklern. Samt Umland ist die bayerische Landeshauptstadt der drittgrof3te Birostandort Eu-
ropas mit Uber 22,5 Millionen Quadratmetern Biroflachenbestand.

Mit mittlerweile rund 120.000 Studierenden ist Miinchen der zweitgroéf3te Hochschulstandort und
eine der bedeutendsten Wissenschaftsstadte Deutschlands mit zwei renommierten Universitaten

und rund einem Dutzend weiterer namhafter Institutionen im Hochschulrang.

Kommunale Kosten:?

Grundsteuer A 535 %
Grundsteuer B 535 %
Gewerbesteuer 490 %

Statistische Infos tiber Miinchen:3

Kaufkraft Minchen in € je Einwohner (2023): 34.423
Kaufkraft Deutschland in € je Einwohner (2023): 26.039
Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte (2023): 960.354
Arbeitslosenquote Minchen (Jahresdurchschnitt 2023): 4,1 %

1 Bundesagentur fiir Arbeit - Statistik
2 Quelle: www.muenchen.de
3 Quelle: Veréffentlichung des Referates fiir Arbeit und Wirtschaft, Marz 2024, Heft Nr. 362
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4.2.2 Mikrolage

Lage 0rtlich:
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteilbezirk Neuperlach, etwa 7 Kilometer siiddstlich

vom Stadtzentrum entfernt. Umschlossen wird der Stadtteil von Berg am Laim und Trudering im
Norden und von der Gemeinde Neubiberg im Siden. Die zum Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach
gehorenden Stadtteile Altperlach und Ramersdorf schlieBen im Westen sowie Waldperlach im
Osten an. Die Therese-Giehse-Allee, an der das Bewertungsobjekt liegt, mindet nordlich in die
viel befahrene Putzbrunner Strafl3e und siiddstlich in den Gustav-Heinemann-Ring.

Verkehrslage:
In Richtung Stadtmitte gelangt man am schnellsten tber die nérdlich vom Bewertungsobjekt ver-

laufende Putzbrunner Stral3e in Richtung Westen fahrend und dann weiter auf der Ottobrunner
und Rosenheimer StralRe. Die Fahrtdauer bis zum Zentrum betragt etwa 25 Minuten — bei nor-
maler Verkehrslage. Die Anschlussstelle Neubiberg (A8) liegt etwa 3 Kilometer vom Bewertungs-
objekt entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel:

Etwa 50 Meter entfernt, an der gegenlberliegenden Stral3enseite, befindet sich die U-Bahnhal-
testelle ,Therese-Giehse-Allee” der Linie U5. Von hier aus kann im 5/10-Minutentakt die Minch-
ner Innenstadt (Sendliner Tor) sowie der Haupt- und Ostbahnhof erreicht werden. Des Weiteren
befinden sich im ful3laufigen Umfeld Haltestellen der Buslinie 55, 199 und N79. Der S-Bahnhof
,Neuperlach Sud*, an dem die Zlge der Linie S3 und S7 halten, liegt etwa 800 Meter stdlich der
Wohnanlage.

Erreichbarkeit der Einrichtung fir den taglichen Bedarf:

Einkaufsmoglichkeiten und Arzte sind zahlreich im Stadtteilbezirk vorhanden, vornehmlich im Be-
reich der Thomas-Dehler-Stral3e und Standlerstral3e. Eine grof3e Auswahl an Einzelhandel- und
Fachgeschaften sind im Einkaufscenter Neuperlach zu finden.

Schulen- und Kindergarten:
Es sind zahlreiche Kindertagesstatten und Schulen aller Bildungsstufen im Stadtbezirk angesie-
delt.

Lagebeurteilung:

Perlach bietet einerseits gute Wohnlagen mit Einfamilienhausbebauung, weist andererseits aber
auch eine grof3e Anzahl von unattraktiven Geschosswohnungsbauten in GroRtafelbauweise auf.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer grof3en Wohn-
anlage, jedoch gestaltet sich die Anlage wie auch das Umfeld als gepflegt. Grinflachen zur Nah-
erholung bieten der etwa 400 Meter suidwestlich gelegene Echopark und der circa 1,7 Kilometer
nordlich gelegene Ostpark. Eine gute Infrastruktur durch 6ffentliche Verkehrsmittel und schnelle
Erreichbarkeit der Autobahnen und des Mittleren Rings sind gegeben.

Insgesamt handelt es sich — analog zur Einschatzung des drtlichen Gutachterausschusses — um
eine durchschnittliche Wohnlage.
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4.3 ErschlieBungszustand

Die ErschlieBungsstralie ist asphaltiert, beleuchtet und entwassert. Stral3enbegleitende Burger-
steige sind beidseitig vorhanden. In der Strafl3e befinden sich samtliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen fur Fernwédrme, Wasser, Strom und Telekommunikation. Das Grundstick ist an die
offentliche Kanalisation angeschlossen.

Aufgrund der schon vor einigen Jahren durchgefuhrten ErschlieBung kann man davon ausgehen,
dass fur den Grundbesitz etwaige ErschlieBungsbeitrage fur StraRenherstellung und Strafl3en-
grunderwerb bereits abgewickelt sind. In Bayern werden gemaf3 Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunal-
abgabengesetz keine StralRenausbaubeitrdge mehr erhoben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und be-
zahlt sind. Mithin geht der Sachverstandige von einem voll erschlossenen, erschlieBungsbeitrags-
freien Zustand aus.

4.4 Grundsticksgestalt

Es handelt sich um ein unregelméaRig geschnittenes Grundstiick, das eine normale Hoéhenlage zu
den angrenzenden StralRen aufweist.

Der genaue Zuschnitt des Grundstticks ergibt sich aus der im Anhang beigefligten Flurkarte (Bay-
ern Atlas).

4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefiihrt. Diesbeziig-
liche 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 Bodenveranderungen erbrachten
und auch keine auBBergewdhnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt werden
konnten, wird fir das Grundstiick ein tragfahiger Untergrund von ortsiiblicher Beschaffenheit un-
terstellt.

4.4.2 Altlasten

Vom Sachverstandigen wurden im Rahmen der Wertermittlung keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt und das Grundstiick auch nicht weiter nach eventuell vorhandenen Gefahrdungen
durch Altlasten untersucht.

In der Wertermittlung wird der altlastenfreie Zustand unterstellt.
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4.5 Tatséachliche Nutzung / Gebaudeaufteilung

Das Grundstiick der Gemarkung Perlach, Flurstiick 292, ist in geschlossener Bauweise mit einer
um 1983 fertiggestellten Wohnanlage, bestehend aus 13 vier- bis sechsgeschossigen Gebauden
mit insgesamt 241 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 241 Stellplatzen, bebaut.

Der Hauseingang Therese-Giehse-Allee 17 liegt auf der Westseite des Gebaudes sowie die zu
bewertende Wohnung Nr. 78 im 2. Obergeschoss links. Zur Wohnung gelangt man tber das
Treppenhaus. Eine Aufzugsanlage ist vorhanden. Im Geschoss befinden sich — einschlie3lich der
hier zu bewertenden Wohnung — drei Wohnungen.

Die Nutzung im Wohnungsinneren ist nur auf Grund der vorhandenen Grundrisspléane zu vermu-
ten, da die Besichtigung der Raumlichkeiten nicht erméglicht wurde.

Nach Betreten der Wohnung Nr. 78 gelangt man zun&chst in die Diele, von der aus der Wohnbe-
reich, das Schlafzimmer und das Bad sowie die Abstellkammer erschlossen werden. Die etwa 5
mz2 grol3e Kiche schlie3t an den Wohnbereich an. Bad, Diele und Abstellkammer sind innenlie-
gend und erhalten kein natirliches Licht. Sonst sind die Rdume nach Sidosten zum Innenhof
orientiert. Der Balkon wird Uber das Wohn- oder Schlafzimmer betreten und erstreckt sich Uber
die gesamte Breite der Wohnung. Laut Grundrissplan hat der Balkon eine Tiefe von etwa 1,7
Meter. Zu den Nachbarn sind Sichtschutzwéande angebracht.

Im Kellergeschoss befinden sich neben den Hausanschluss- und Maschinenrdumen sowie der
Schleuse zur Tiefgarage auch die zu den Wohnungen gehérenden Kellerabteile und diverse Ge-
meinschaftsrdume (Waschkiche, Trockenraum, Kinderwagenraum, Fahrradkeller). Der zur Woh-
nung gehdrende Kellerraum Nr. 78 zeigt eine Grofl3e von rund 4,9 m2 auf.

Befahren wird die Tiefgarage aus Richtung Norden von der Heinz-Hilpert-StraRe Uber eine
Rampe mit automatischer Rolltoranlage. Bei dem hier zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz Nr.
69 handelt es sich um einen Einzelstellplatz mit Maf3en von circa 5,1 m x 2,3 m.

Der genaue Zuschnitt der Wohnung nebst Kellerraum Nr. 78 sowie die Lage des Stellplatzes Nr.
69 in der Tiefgarage ist den im Anhang beigefligten Planen zu entnehmen.

4.5.1 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Die Flachen- und Nutzungsangaben wurden den Aufteilungsplanen (Anlage zur Abgeschlossen-
heitsbescheinigung vom 18.02.1982) entnommen und vom Sachverstandigen bei dieser Werter-
mittlung gleichlautend Ubernommen. Eine Plausibilitatsprifung der vorliegenden Unterlagen
konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht vorgenommen werden. Der Balkon wird
aufgrund des Nutzwertes und der GrdéflRe mit einer Flache von 50 % der Grundflache bei der
Wohnflache bericksichtigt.

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

und Nutzungsangaben Gbernommen. Die ermittelten Grél3en sind nur fir diese Wertermittlung zu
verwenden.
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Einheit Nutzungsangabe Einzelflache Ansatz Gesamtflache
Wohnung Nr. 78 Diele ca. 6,58 m?

Abstellkammer ca. 1,88 m2

Schlafen ca. 13,50 m2

Bad ca. 4,69 m2

Kiche ca. 5,06 m2

Wohnen ca. 22,27 m?
Zwischensumme ca. 53,98 mz2
abzigl. Putz 0% ca. 0,00 mz
Summe (beheizte Wohnflache) ca. 53,98 m2
zuzlgl. Balkon 17,28 m2 1/2 ca. 8,64 m2
Wohnflache ca. 62,62 m2

rd. 62,60 m2

Zubehorraum Kellerraum Nr. 78 ca. 4,86 m2 rd. 4,90 mz

4.5.2 Nutzer / Mietverhéaltnis

Die Wohnung Nr. 78 und der Tiefgaragenstellplatz Nr. 69 waren zum Wertermittlungszeitpunkt,
nach Kenntnisstand der Wohnungseigentumsverwaltung, vom Eigentimer bewohnt bzw. ge-
nutzt. Ob Mietverhaltnisse bestehen, ist sowohl dem Sachverstandigen als auch der Wohnungs-
eigentumsverwaltung nicht bekannt.

4.5.3 Hausgeld

Dem Unterzeichner lag der Einzelwirtschaftsplan? fur das Jahr 2023 vor. Demnach belauft sich
die Jahreswohnlast auf 4.318,26 EUR sowie die monatliche Hausgeldvorauszahlung auf 360,00
EUR. Die Summe der umlagefahigen Kosten — gemaf Betriebskostenverordnung — belauft sich
auf 2.894,30 EUR sowie die Zuflihrung zur Erhaltungsriicklage auf 840,13 EUR.

4.5.4 Teilungserklarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungs- und Teileigentum erfolgte mit Bewilligungsur-
kunde vom 07.04.1982 -URNr. 962 F/82.

Der Wohnung nebst Kellerabteil Nr. 78 wurde das Sondernutzungsrecht am Tiefgarageneinzel-
stellplatz Nr. 69 eingeraumt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde vom Landratsamt Minchen am 18.02.1982 erteilt.

4.5.5 Gebaudeversicherung

Es besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der ERGO Versicherung AG.

4 Fur die Wohnung Nr. 78 und den TG-Stellplatz Nr. 69 wird nur ein gemeinsamer Wirtschaftsplan erstellt.
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4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Nach Auskunft des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission / Bera-
tungszentrum) der Stadt Minchen befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 57cf vom 19.01.1983. Folgende Festsetzungen
sind dem Bebauungsplan fur das Grundsttick zu entnehmen:

Plangebiet WR7;

Reines Wohngebiet (WR)5;

Im reinen Wohngebiet WR7 sind im Erdgeschoss die Ausnahmen gemall § 3 Abs. 3
Baunutzungsverordnung allgemein zulassig.

Zahl der Vollgeschosse je nach Bauraum als Hochstgrenze VI + TG (Terrassengeschoss),
VI und IV,

Bau einer Tiefgarage ist festgesetzt;

Geschlossene Bauweise;

Grundflachenzahl 0,3;

Geschossflachenzahl 1,3;

Dachform = Flachdach;

Baugrenzen sind festgesetzt;

Weitere Festsetzungen sind dem Bebauungsplan bei der Landeshauptstadt Miinchen oder im
Internet® zu entnehmen.

4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstick ist als baureifes Land’ einzustufen.

4.6.1 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Erhaltungssatzungsgebiets.®

4.6.2 Sanierungsgebiet

Das Grundstuick liegt nicht in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Derzeit sind die Fla-
chen als Sanierungsuntersuchungsgebiet ausgewiesen.

5 Reine Wohngebiete (WR), § 3 BauNVO, dienen dem Wohnen. (2) Zulassig sind Wohngebaude. (3) Ausnahmsweise konnen zuge-
lassen 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. Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. (4) Zu den nach Absatz
2 sowie den 88 2, 4 bis 7 zuléassigen Wohngeb&auden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen.

6 https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungauskunft/

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

8 Quelle: https://geoportal. muenchen.de
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4.6.3 Baugenehmigung

Im Zuge der Bauakteneinsicht bei der Lokalbaukommission konnten folgende Genehmigungsbe-
scheide der Bauakte enthommen werden:

Baugenehmigungsbescheid samt Eingabeplan zum Neubau eines Wohngebaudes mit
Tiefgarage (Haus 4, 5 / 1. Bauabschnitt), genehmigt am 09.03.1981, Plan-Nummern
80/09551/3,;

Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten aus der Bauakte nicht recherchiert
werden.

Die im Anhang beigefligten Aufteilungsplane wurden der Teilungserklarung beim Grundbuchamt
in Munchen entnommen. Die vorliegenden Plane konnten vom Unterzeichner nur in den besich-
tigten Bereichen des Gemeinschaftseigentums mit den vorgefundenen Raumlichkeiten vergli-
chen werden. In diesen Bereichen wurden keine genehmigungspflichtigen Abweichungen
festgestellt.

47 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuléssige offentlich-rechtliche Beschrankung
des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung zéahlt zu den faktischen Eigenschaften und recht-
lichen Gegebenheiten von Grundstucken, die den Verkehrswert gemal3 § 194 BauGB beeinflus-
sen konnen. Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot
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 fuir Denkmalpflege® handelt es sich
bei den aufstehenden Geb&uden um keine Einzeldenkmaler. Das Grundstiick ist ebenfalls nicht
als Bodendenkmal gelistet und liegt auch nicht im Geltungsbereich eines Ensembles.

® Quelle: www.blfd.bayern.de
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5 Baubeschreibung

Der Wertermittlung werden die Umstéande zu Grunde gelegt, die bei der ortlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Angaben der Baubeschreibung beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegende Baubeschreibung zum Kaufvertrag.

5.1 Bautechnische Beschreibung — Wohnhaus

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr
Konstruktionsart
Fundament

Keller

Decken
Umfassungswéande
Fassade

Innenwande

Dachform / Dachdeckung

Hauseingang / Treppenhaus

Wohnungseingangstur

Personenaufzug

Wohnanlage mit Tiefgarage

4- bis 6-geschossig mit Flachdach, Unterkellerung und Tiefga-
rage

um 1983

Massivbauweise

Streifenfundamente in Stahl- bzw. Stampfbeton
AulRenwande aus Beton, Innenwénde in Ziegelbauweise
Stahlbetondecken

Ziegelmauerwerk, 36,5 cm

Verputzt und hell gestrichen

Tragende Innenwénde Ziegelmauerwerk, 24 cm; nicht tragende
Innenwéande Gipsdielenwénde, 8 cm;

Flachdach als Warmdach mit Kiesschiittung

Hauseingangstur als Metallrahmentir mit Glasfillung; Klingel-
und Sprechanlage neben Hauseingangselement; Wohnungs-
briefkasten im Eingangsbereich; Geschosstreppe aus Stahlbe-
ton — Stufen, Podeste und Sockelplatten mit Natursteinbelag,
Treppengelander aus Stahl mit Stahlhandlauf; Wande verputzt
und hell gestrichen;

Vollspantiren mit Naturfurnier, Spion, Schliezylinder und um-
laufender Stahlzarge;

Aufzugsanlage fur Personenbeférderung vom Keller- bis zum 5.
Obergeschoss;
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Heizung / Warmwasser

Die Wohnanlage ist an das Fernwarmenetz angeschlossen. Die
einzelnen Raume der Wohnung werden laut Baubeschreibung
mittels Rippen- oder Plattenheizkérper mit Thermostatventil be-
heizt.

5.1.1 Innenausstattung — Wohnung Nr. 78

Da es dem Sachverstandigen nicht ermoglicht wurde, das Innere der Wohnung zu besichtigen,
kénnen auch keinerlei Angaben bezlglich Zustand und Ausflhrung der Innenraume gemacht

werden.

Fenster

Bodenbelage
Wandgestaltung
Deckengestaltung
Innenturen
Elektroinstallation
Sanitarinstallation
Rauchwarnmelder

Balkon / Loggia

Fenster- und Fenstertiren in Fichte, braun lasiert (aus dem Er-
bauungsjahr); AuRenrollladen sind nicht vorhanden;

keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
Balkonlaufplatten als Fertigteilelemente, Bristungen als Fertig-
teilelemente mit Blumentrog und aufgesetzter Metallkonstruk-

tion mit Fillungen aus Glas bzw. transparentem Kunststoff,
Sichtschutzwénden zu den Nachbarn;

5.2 Bautechnische Beschreibung — Tiefgarage

Tiefgarage

Die Tiefgarage wurde in Stahlbetonbauweise errichtet. Der Tief-
garagenboden zeigt einen Einschichtbeton. Garagentore mit
Elektroantrieb und Schlisselschalter.
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5.3 Zubehor

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach 8§ 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen,
die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache die-
nen. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Haupt-
sache. Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande
verstanden.

Hier ist es ebenfalls nicht moéglich, Angaben Uber eventuell vorhandenes Zubehdr zu machen, da
es dem Sachverstandigen nicht ermoglicht wurde die Wohnung zu besichtigen.

5.4 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Auch hinsichtlich der besonderen Bauteile und Einrichtungen kdnnen keine Angaben gemacht
werden, da dem Sachverstandigen keine Moglichkeit zur Besichtigung der Wohnung eingeraumt
wurde.

5.4.1 Energieeffizienz

Fur das Gebaude wurde am 20.08.2018 ein Energieausweis im Sinne der EU-Geb&uderichtlinie
erstellt, mit einem Endenergieverbrauch von 105,4 kWh/(m2-a) und einem Primarenergiever-
brauch von 37,9 kWh/(m2-a). Das Gebaude ist damit in die Energieeffizienzklasse ,D“ einzuord-
nen.

5.5 Instandhaltungsstau / Sanierungsmafinahmen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die folgenden Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit haben. Sie beruhen auf offensichtlichen Schaden, die bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt wurden. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht Gberpruft. Aussagen tiber Bauméangel und Bausché-
den kdnnen deshalb unvollstandig sein.

Das Gebaude ist in einem seinem Baujahr entsprechend durchschnittlichen Zustand und vermit-
telt den typischen Charakter einer 80er Jahre Geschosswohnungsbauanlage. In den besichtigten
Bereichen des Gemeinschaftseigentums konnte kein erwahnenswerter Instandhaltungsstau, von
der Ublichen Abnutzung abgesehen, festgestellt werden. Laufende InstandhaltungsmafZnahmen
wurden gemal vorliegenden Protokollen regelmafig durchgefihrt.

Im Zuge der Gutachtenerstellung hat der Sachversténdige Riicksprache mit der WEG-Verwaltung
gehalten. Es wurde mitgeteilt, dass in der Vergangenheit tber die folgenden gréReren Sanie-
rungsmalinahmen gesprochen wurde, die evtl. auch mittelfristig umgesetzt werden sollen.

1. Elektromobilitét: Errichtung eine Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge in der Tiefgarage.
2. Dachsanierung: Zahlreiche Flachdacher sind bereits saniert worden, und ca. die Hélfte der

Flachdacher missen mittelfristig noch erneuert werden.
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3. Erneuerung der Fallrohre: Eine Sanierung der Fallrohre wurde vorgeschlagen und soll im
Jahr 2024 erneut thematisiert werden. Im Juni 2022 wurde hierzu bereits eine Zustandsfest-
stellung der Wasser- und Abwasserleitungen beauftragt.

4. Anstrich Ostfassade Helmut-K&autner-Str. samt Erneuerung der Aufzugstberfahrten: Diese
Arbeiten sollen im Jahr 2024 durchgefiihrt werden. Die Kosten werden uberschlagig
150.000,- bis 200.000,- EUR betragen.

Des Weiteren wurde der Beschluss tber die Beauftragung eines Fachplaners mit der Erneuerung
der Aufzugskabinenverkleidung samt Béden in den Hausern Heinz-Hilpert-Stral3e 2, Therese-
Giehse-Allee 17, 19, 21, 23, und Helmut-Kéautner-StraRe 17, 19, 21, 23 gefasst. Das angenom-
mene Angebot umfasst Kosten tber 39.984,- EUR fur die Hauser der Hein-Hilpert-StralRe und
Therese-Giehse-Allee und 41.269,20 EUR fir die Hauser der Helmut-Kautner-Strale. Die anfal-
lenden Kosten sind auf alle Wohnungseigentiimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zuei-
nander zu verteilen und aus der Erhaltungsriicklage fir die Wohnungen zu bestreiten.

5.5.1 Erhaltungsriicklage

Die Erhaltungsrucklage ,Wohnungen® beléuft sich laut Jahresabrechnung 2022 zum Stichtag
31.12.2022 auf insgesamt 614.158,98 EUR sowie fir die , Tiefgarage* auf 91.633,49 EUR.

18



Verkehrswertgutachten Wohnung Nr. 78, TG-Stellplatz Nr. 69, Therese-Giehse-Allee 17, 81739 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

6 Beurteilung

Da eine Inaugenscheinnahme der Innenrdume durch den Sachverstandigen nicht moglich war,
basiert die folgende Beurteilung auf Annahmen, die auf Grundlage der genehmigten Aufteilungs-
plane vom 18.02.1982 getroffen wurden.

6.1 Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung der Wohnung entspricht den heutigen Anspriichen an zeitgeméaRes
Wohnen fir einen 2-kdpfigen Haushalt. So sind alle Raumlichkeiten bis auf die Kiiche vom Flur
aus begehbar und weisen weitestgehend die nétigen Stellflachen auf. Die Kiche ist jedoch zum
Stellen eines kleinen Esstisches mit Bestuhlung zu klein. Positiv ist zu werten, dass die Wohnung
Uber einen Freisitz in Form eines Balkons (Maf3e ca. 10,16 m x 1,70 m) verfugt. Eine Abstellkam-
mer innerhalb der Wohnung bietet, neben dem zur Wohnung gehérenden Kellerraum, zuséatzliche
Abstellflachen.

Der Tiefgarageneinzelstellplatz ist mit Abmessungen von circa 5,1 m x 2,3 m noch ausreichend
breit und tief geschnitten.

6.2 Belichtung / Beluftung

Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss und ist zum begrinten Innenhof ausgerichtet. Sowohl das
Wohnzimmer als auch die Kiiche und das Schlafzimmer zeigen zum in Himmelsrichtung Ostsiid-
ost. Der gleichermalRen orientierte Balkon erstreckt sich Uber die gesamte Wohnungsbreite. Die
Raume der Wohnung werden dementsprechend in den Vormittagsstunden besser belichtet. Fur
Schattenbildung sorgt die Vegetation entlang der Gartenflichen und die Balkonplatten im 3.
Obergeschoss. Innenliegend und somit kiinstlich belichtet werden missen der Flur, das Bad und
die Abstellkammer.

Insgesamt kann aufgrund der GroR3e der Fensterdffnungen von einer durchschnittlichen bis guten
Belichtung der Wohnung ausgegangen werden. Eine ausreichende Quer- und Einzelraumliftung
ist méglich. Innenliegende Bader werden laut Baubeschreibung durch ein mechanisches System
entliftet.

6.3 Bauzustand und Modernisierung

Im Laufe der Jahre wurden immer wieder Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten am Gebaude
durchgefuhrt, so dass sich die Wohnanlage in einem mittleren Erhaltungszustand befindet. Fur
die né&chsten Jahre sind grol3ere Malinahmen, wie beispielsweise die Sanierung der restlichen
Flachdacher geplant, so dass ein zukiinftiger Grundeigentiimer mit erhdhten Erhaltungskosten
und ggf. mit Sonderumlagen rechnen muss.

Da eine Inaugenscheinnahme der Wohnung nicht mdglich war, kdnnen keine Annahmen Uber
den baulichen Zustand getroffen werden.
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6.4 Immissionsbelastung und Umwelteinflisse

Relevante Immissionsbelastungen, wie z.B. Gerédusche, Luftverunreinigungen, Erschitterungen
usw. wurden beim Besichtigungstermin, mit Ausnahme des lagetypischen Verkehrslarms, nicht
festgestellt.

Die stark befahrene Carl-Wery-Stral3e verlauft etwa 40 Meter dstlich des Grundstiicks (Flurstick
292). Durch die Bebauung an der 6stlichen Grundstucksgrenze wird der Larm weitestgehend
abgefangen. Im Zuge der Ortsbegehung konnten im Innenhof keine relevanten Immissionsbelas-
tungen durch den Stral3enverkehr festgestellt werden.

Ausschnitt aus dem Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamt fir Umwelt:
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Siemens Perlach

6.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich
Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption als Eigentumswohnung.

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit: nachhaltig gut

Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften (vgl. Pkt. 4.2) und der
positiven demografischen Prognosen kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine stabile Nachfrage und die gute Vermietbarkeit auch in
den Folgejahren gegeben sind. Die Vermarktungschancen fir Eigen-
tumswohnungen sind grundsatzlich gut, auch wenn zum Wertermitt-
lungsstichtag eine eher niedrige Nachfrage mit nachlassenden
Kaufpreisen vorlag. Die steigenden Zinsen wirken sich auf die Immobi-
lien-Kaufpreise aus. Insbesondere unsanierte Immobilien mit einer
schlechten Energieeffizienzklasse sind von dem Preisverfall betroffen.
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6.6 Marktsituation

Im Bereich der wohnungswirtschaftlich genutzten Immobilien ist die Marktlage — zum Wertermitt-
lungsstichtag — aus mehreren Griinden als ungewiss einzustufen. Steigende Baukosten durch
hohe Energiepreise sowie Rohstoff- und Materialengpasse, schlechtere Finanzierungsbedingun-
gen durch verteuerte Bauzinsen und restriktive Kreditvergaben sowie Stornierungen und Insol-
venzen bei Projektentwicklern dampfen die Erwartungen am Wohnimmobilienmarkt seit dem 2.
Halbjahr 2022. Sowohl Bautréger als auch Privatpersonen schéatzen das Risiko entsprechend
hoch ein und agieren am Markt sehr vorsichtig. Eine deutliche Passivitat bei Immobilienkaufen ist
zu spuren. Dies belegt auch die gesunkene Zahl an Neuabschliissen von Immobilienfinanzierun-
gen.

Auf dem Minchner Immobilienmarkt konnte im Jahr 2023 in fast allen Teilmarkten riicklaufige
Preistendenzen festgestellt werden. Die unterjdhrige Entwicklung setzt sich damit gegenlber
dem 2. Halbjahr 2022 bei Wohnimmobilien fort. Fir das Jahr 2023 war weiterhin ein deutlicher
Rickgang der Vertragsanzahl (minus 12 %) und des Geldumsatzes (minus 37 %) im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum festzustellen. Nach Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses
zeigen die Preise fur Eigentumswohnungen (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und
guten Wohnlagen eine durchschnittliche Ruckgangsrate von minus 12 % auf. Vor allem die Kauf-
preise fur wiederverkaufte Wohnungen sind dabei stark zurtickgegangen. Hierzu verweist der
Unterzeichner auf die nachfolgende Grafik aus dem Frihjahrsticker 2024 des Gutachteraus-
schusses der LHST Munchen.

B T e eas i, 2t 2010 Nach Jahren der steigenden Kaufpreise ist auf dem
11000 Immobilienmarkt ein Trendwéande hin zum einem
o Kaufermarkt zu erkennen. Wer verkaufen will, muss
o mit deutlichen Preisabschlagen rechnen! Insbeson-
o dere unsanierte Immobilien sind von dem Preisverfall
betroffen. Vor allem in groRen Metropolen wie Berlin,

2000 | Hamburg, Minchen und Stuttgart gingen die Kauf-
Jah 1950.1953 ——Banjl 19601969 Bauiahr 1970-1973 preise fur nicht energieeffiziente Gebaude und Woh-

4.000
i Baujahr 1980- 1989 mmsmm=Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2008

3.000
st 20102020 nungen deutlich zurtck.
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7 Bestimmung des Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert gemaf3 § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, ohne Rucksicht auf un-
gewobhnliche (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder persénliche Verhéltnisse
(unerfahrener oder geschéftstiichtiger Verkaufer, etc.), zu erzielen wére. Der Preis wird somit
durch Angebot und Nachfrage, also den Markt, bestimmt, wobei ein sorgfaltig 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 Vergleichs-
wertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) einschlie3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung
(88 24 und 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sach-
wertverfahren (88 38 bis 39 ImmoWertV) heranzuziehen. Anzuwenden ist das, der Nutzung des
zu bewertenden Grundstiicks und Gebaudes, entsprechende marktibliche Verfahren.

Bei Anwendung der Verfahren gilt gemanR § 10 ImmoWertV der Grundsatz der Modellkonformitét.
Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die gleichen Modellansatze zur Anwendung kommen
wie bei den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Grundséatzlich sind nicht ausschlagge-
bend fur die Anwendung eines Verfahrens die Eigennutzung oder Vermietbarkeit eines Objekts,
sondern das Verhalten der Marktteilnehmer. Uberschneidungen sind maglich, sodass sich folglich
im Einzelfall die Anwendung mehrerer Verfahren empfiehlt.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstticksmarkt an Vergleichs-
preisen orientiert. So werden unbebaute Grundstiicke und der Wert von Wohnungs- und Teilei-
gentum im Vergleichswertverfahren bewertet, da man sich auf diesem Teilmarkt Giberwiegend an
den Quadratmeterpreisen orientiert. Das Vergleichswertverfahren scheidet aus, wenn keine ver-
gleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind.

Das Ertragswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn der Markt eine Ertragserzielung
zugrunde legt und eine Nutzung als Renditeobjekt anerkennt, wie bei Miet-, Wohn- und Gewer-
begebauden sowie bei Industriebetriebe.

Steht bei Kaufinteressenten der individuelle Nutzungswert im Vordergrund, gehen sie zumeist
von den Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur
Herstellung eines @hnlichen Gebaudes aufzubringen waren und bestimmen ausgehend von die-
sen Kosten unter zusatzlicher Beriicksichtigung des Gebaudealters, des Erhaltungszustandes
und des gesamten Geb&audecharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisuberle-
gungen sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Das
Sachwertverfahren findet daher in den Fallen Anwendung, bei denen sich die Marktanschauung
eher an den Sachwerten orientiert und nicht auf Ertragserzielung ausgerichtet ist (z. B. Einfamili-
enhauser).

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen vor, die mit
den Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale vergleichbar sind. Der Verkehrs-
wert wird daher entsprechend den Geschehen auf dem Grundsticksmarkt auf Basis des Ver-
gleichswertfahrens abgeleitet.

22



Verkehrswertgutachten Wohnung Nr. 78, TG-Stellplatz Nr. 69, Therese-Giehse-Allee 17, 81739 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

8 Vergleichswertverfahren

8.1 Vorbemerkung

Das Vergleichswertverfahren (comparison method) findet Anwendung, wenn sich der Grund-
stiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermitt-
lung unbebauter Grundstticke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch
grundséatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke, und gerade bei Ei-
gentumswohnungen, ausgelegt. Dabei werden vergleichbare Eigentumswohnungen im direkten
Vergleich (gleiche Zustandsmerkmale, wie z. B. Grol3e, Lage, Zustand usw.) wie auch im indirek-
ten Vergleich (z. B. Auswertungen des Gutachterausschuss im Jahresmarktbericht) herangezo-
gen.

8.2 Vergleichspreisauskunfte fir Wohnungen

Dem Sachverstandigen wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Miinchen insgesamt
8 Verkaufsfalle fur Wohnungseigentum mitgeteilt.

Lage:
Wie auch das Bewertungsobjekt befinden sich alle Vergleichswohnungen in der Gemarkung Per-

lach, in einer durchschnittlichen Wohnlage. Die Lagekriterien weichen auch innerhalb derselben
Wohnlagenkategorie nicht voneinander ab, so dass diesbeztiglich keine Korrekturen vorgenom-
men werden mussen.

Vermietungssituation:

Untersuchungen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Minchen zum Preisunter-
schied vermieteter und nicht vermieteter Wohnungen ergaben, dass vermietete Wohnungen mit
einem Abschlag von durchschnittlich rund 9 % gehandelt werden. Die Abweichung vom Ublichen
Kaufpreis wird nach Einschatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen von der
Miethéhe und der Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Lediglich zwei Vergleichswohnungen wurde im vermieteten Zustand verkauft. Den zusatzlichen
Angaben zu den Vergleichspreisen waren keine Angaben zur Miethdhe zu entnehmen. Uber die
Dauer der Mietbindung liegen ebenfalls keine Angaben vor. Um eine Vergleichbarkeit zu schaf-
fen, wird bei den vermieteten Wohnungen der durchschnittliche Ansatz von 9 % gewahilt.

Zeitpunkt Verkauf:

Bei Wohnimmobilien konnten im Jahr 2023 durch den 6rtlichen Gutachterausschuss in fast allen
Teilmarkten (Eigentumswohnungen, Doppelhaushélften und Reihenhauser) ein Preisriickgang
gegenuber dem Vorjahr ermittelt werden. Somit setzte sich der Trend gegentiber dem 2. Halbjahr
2022 fort. Nach Auswertungen des Gutachterausschusses zeigen die Preise fur Eigentumswoh-
nungen (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen eine durchschnitt-
liche Rickgangsrate von minus 12 % auf.

Ausschlaggebend fir den Rickgang der Kaufpreise dirfte weiterhin eine gesunkene Nachfrage
infolge gestiegener Finanzierungskosten und Unsicherheiten im Zuge der Energiewende sein.
Durch den Unterzeichner wird daher unter dem Korrekturpunkt ,Zeitpunkt Verkauf‘ ein

10 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2023
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Marktanpassungsabschlag von 12 % im Jahr 2023 und von 6 % im 2. Halbjahr 2022 vorgenom-
men. Dabei wird ein linearer Preisverfall je Monat zugrunde gelegt.

Sanierungsstufe (Zustand) Geb&ude:

Den zusétzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskinften sind bei allen acht Vergleichsob-
jekten keine Angaben zur Sanierungsstufe zu entnehmen. Es wird ein durchschnittlicher, bau-
jahrtypischer Zustand unterstellt.

Am Gebaude Therese-Giehse-Alle 17 wurden einzelne Modernisierungen — im Rahmen der In-
standhaltung — bereits vorgenommen. Die Sanierungsstufe kann mit ,durchschnittlich® angenom-
men werden.

Renovierungsstufe (Zustand) Wohnung:

Den zusatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskiinften sind bei allen acht Vergleichsob-
jekten keine Angaben zur Sanierungsstufe zu entnehmen. Es wird ein durchschnittlicher, bau-
jahrtypischer Zustand unterstellt.

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 dargestellt,
da der Sachverstandige verpflichtet ist, alle Hinweise, die auf eine Identifizierung eines der Ver-
gleichsobjekte hinweisen, zu vermeiden. Hierzu verweist der Sachverstandige auch auf die Nie-
derschrift Gber die Verpflichtung zur gewissenhaften Erfullung von Obliegenheiten nach dem
Verpflichtungsgesetz betreffend der Erteilung von grundstiicksbezogenen Daten aus der Kauf-
preissammiung (811 BayGaV).

Der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte und die Anpassungen zu entnehmen:
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Vergleichspreisauskiinfte - Wohnungen
Baujahr Wohn-  Kaufreis pro
Ifd. Nr. Verk.-Datum  Wohnflache Vermietet Haus Etage lage  m2 - bereinigt -
1 Feb 24 63 m? nicht vermietet 1983 1 D 6.148 €
2 Jan 24 63 m?2 nicht vermietet 1983 2 D 5.190 €
3 Jan 24 51 m?2 nicht vermietet 1983 2 D 4.447 €
4 Okt 23 63 m?2 vermietet 1983 2 D 4.072 €
5 Aug 23 63 m?2 nicht vermietet 1983  unbekannt D 5.030 €
6 Aug 23 62 m? nicht vermietet 1984 3 D 5.393 €
7 Nov 22 62 m? vermietet 1984 4 D 7.018 €
8 Mrz 22 81 m? nicht vermietet 1983 4 D 6.217 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 5.439 €
Korrekturen
Balkon/ Zeitpunkt Zustand Zustand Vermie- Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage GroRBe Etage Terrasse Baujahr Aufzug Verkauf Wohnung Gebdude tung schlag
1 0% 0% 1% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1%
2 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
4 0% 0% 0% 0% 0% 0% -2% 0% 0% 9% 7%
5 0% 0% 0% 0% 0% 0% -4% 0% 0% 0% -4%
6 0% 0% -1% 0% 0% 0% -4% 0% 0% 0% -5%
7 0% 0% -2% 0% 0% 0% -13% 0% 0% 9% -6%
8 0% 0% -2% 0% 0% 0% -18% 0% 0% 0%| -20%
Bereinigter Vergleichspreis pro m2 Wohnflache
Vergleichsobjekt 1 6.209 €
Vergleichsobjekt 2 5.190 €
Vergleichsobjekt 3 4,447 €
Vergleichsobjekt 4 4.357 €
Vergleichsobjekt 5 4,829 €
Vergleichsobjekt 6 5.123 €
Vergleichsobjekt 7 6.597 €
Vergleichsobjekt 8 4.974 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 5.216 €
Standardabweichung 797 €
Variationskoeffizient 15,27%

Da es keine AusreilRer gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kénnen alle Ver-
gleichswerte bertcksichtigt werden. Die Spanne der bereinigten Vergleichspreise pro Quadrat-
meter Wohnflache liegt bei 4.357,- EUR bis 6.597,- EUR.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fur das Bewertungsobjekt, bezogen
auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt, folgender Basiswert in Ansatz gebracht

werden:

Basiswert Wohnung Nr. 78 = 5.200,- EUR/m?2
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8.2.1 Vergleichspreisauskinfte fir Garagen

Vergleichspreisauskiinfte - Garage
Kaufreis
Ifd. Nr. Verk.-Datum Garagentyp Lage Vermietet Baujahr pro m?
1 Mai 23 Tiefgaragenstellplatz D nicht vermietet 1972 26.000 €
2 Okt 22 Tiefgaragenstellplatz D vermietet 1990 25.000 €
3 Feb 22 Tiefgaragenstellplatz D nicht vermietet 1983 25.000 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 25.333 €
Korrekturen
Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage Garagentyp Baujahr Zeitpunkt Verkauf Vermietung schlag
1 0% 0% 5% -10% 0% -5%
2 0% 0% -5% -10% 0% -15%
3 0% 0% 0% -10% 0% -10%
Bereinigter Vergleichspreis
Vergleichsobjekt 1 24.700 €
Vergleichsobjekt 2 21.250 €
Vergleichsobjekt 3 22.500 €
Arithmetischer Mittelwert 22.817 €
Standardabweichung 1.426 €
Variationskoeffizient 6,25%

Indirekter Vergleich (Auswertung Gutachterausschuss):

Den Jahresmarktbericht 2023 des ortlichen Gutachterausschusses ist zu entnehmen, dass Tief-
garageneinzelstellplatze in durchschnittlichen und guten Wohnlagen — liber das gesamte Stadt-
gebiet — wie folgt verauRert wurden:

Tiefgaren-Einzelstellplatz o Kaufpreis Preisspanne
Baujahre 1950 — 1969 24.000 € 7.000 — 43.000 €
Baujahre 1970 — 1999 23.500 € 8.500 — 40.000 €

Aus dem Mittelwert der Vergleichswerte kann fir das Bewertungsobjekt, bezogen auf die Lage
und die Situation auf dem Immobilienmarkt, folgender Basiswert in Ansatz gebracht werden:

Basiswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 69 = 23.000,- EUR
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8.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertréage kdnnen, soweit dieses
den Ublichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Risiko (Sicherheitsabschlaqg):

Es besteht das Risiko, dass sich das Innere der Wohnung in einem wesentlich schlechteren Zu-
stand befindet, als es der auf3ere Anschein erahnen lasst, und so auf einen Ersteher unkalkulier-
bare Kosten zukommen kénnten. Dieses wird mit einem Abschlag von 10 % vom Verfahrenswert
(vorlaufiger Vergleichswert ohne Wert des Tiefgaragenstellplatzes) gewurdigt.

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

8.4 Vergleichswertberechnung

Wohnung inkl. Kellerraum

62,62 m2 Wohnflache x 5.200,00 €/m? Basiswert 325.624 €
zzgl. Tiefgaragenstellplatz 23.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 348.624 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Zeitwert bes. Bauteile u. Einrichtungen pauschal 0€
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal 0€
- Marktanpassung -10,0% -32.562 €
aus dem Wert d. Whg.
Vergleichswert 316.062 €
Vergleichswert gerundet 316.000 €
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9 Verkehrswert

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach dem Zustand ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (8 194 BauGB). Der Verkehrswert ist also insbesondere
als eine Prognose des mdglicherweise zu erzielendem Preis zu verstehen, sofern es sich lber-
haupt um eine verkehrsféhige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch beim vorliegenden Objekt
Zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafR einem gewissen Ermessungsspiel-
raum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Es wurden
deswegen Ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Ausziige aus der Kaufpreissammlung, Mie-
ten und Liegenschaftszinssatze, herangezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen ange-
passt. Diese Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was
auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern ist der Ermessensspielraum gerin-
ger geworden.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Es
ist also ein Verfahren fur den besonderen Bewertungsfall begriindet auszuwéhlen und der Ver-
kehrswert unter Berlicksichtigung der ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus dem ange-
wandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Auch dies wurde zur Eingrenzung des
Ermessensspielraums vorgenommen.

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

9.1 Ergebnis

Der Sachverstandige stellt somit die Verkehrswerte in Anlehnung an den Vergleichswert zum
Wertermittlungsstichtag, dem 1. Marz 2024, wie folgt fest:

€ 316.000,00

(in Worten: Euro dreihundertsechzehntausend)
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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 ausschlieBlich fur das auftraggebende Gericht, zu dem unter Punkt 3
beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Der Vervielfaltigung und Weitergabe des Gutachtens
durch die Auftraggeberseite an Bietinteressenten werden zugestimmt. Die Weitergabe des Gut-
achtens darf jedoch nur in vollem Umfang und nicht auszugsweise erfolgen. Ein Haftung gegen-
Uber Dritten, nicht am Verfahren beteiligten, wird ausgeschlossen. Weiter werden Dritte, die
beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermdgensentscheidungen zu tatigen, darauf
aufmerksam gemacht, die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks sowie
dessen Beschaffenheit eigenstandig zu tberprifen.

Munchen, 06.09.2024

Zertifizierter Inmobiliengutachter
DIAZert (LS)

Robert Liedtke

Robert Liedtke
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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10 Anlagen zum Gutachten

10.1 Bilddokumentation!

Ansicht Westfassade — Therese-Gie-
hse-Allee 15, 17 und 19

Blick in die Therese-Giehse-Allee in
Richtung Suden

Blick vom Innenhof auf die Ostfassade
der Therese-Giehse-Allee 17, 19, 21

11 Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Innenaufnahmen durch einen Kamerablitz aufgehellt wurden.

30



Verkehrswertgutachten Wohnung Nr. 78, TG-Stellplatz Nr. 69, Therese-Giehse-Allee 17, 81739 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Der Pfeil zeigt auf den Balkon der
Wohnung Nr. 78 im 2. Obergeschoss.

Blick in den Innenhof in Richtung
Nordosten

Hauseingang
Therese-Giehse-Allee 17
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Treppenhaus im Erdgeschoss mit
Briefkastenanlage

Treppenhausgang mit Aufzugsanlage

ErschlieBungsflur im 2. Obergeschoss
mit Blick auf die Wohnungseingangs-
tar
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Kellerabteil Nr. 78

Im Haus befindet sich ein Waschma-
schinenraum mit Miinzautomaten und
angrenzenden Trockenraum

Fahrradraum
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Tiefgaragenein- und -ausfahrt von der
Heinz-Hilpert-StralRe

Tiefgarage — Gut erkennbar ist, dass
bereits eine kostenintensive Betonsa-
nierung der Stutzen erfolgt ist.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 69
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10.2 Flurkarte®?

2 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.1.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.3 Grundriss 2. Obergeschoss® — Wohnung Nr. 78
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10.4 Grundriss Kellergeschoss*
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10.5 Grundriss Tiefgaragengeschoss?®

-
1 - D
' L. -y e, . - - W e Wi, - - - -
N [ & ™
1 s J (A ] ¢ 9
‘ 5 | o 14 1 g e | lJ " “
s s 11 — T e —tibingd o ' L =
s . = r %8| ™| M| ™| 76| 7] w0 3 )
i X 5 'I' = - L | _—uw_z f‘ 186 | 158 | 10 62 | 19 198 | 200} 202
| il ¥ TR
s -~ ;J 8 s L e lmim|osim|mom | woles| el | wf,]|eles| en)m] om0
. X 3 57 uo
L o ‘ | i < 0 i ’ ‘ . -
B N f s § ' i H . i s
I } - 5 i ‘i.ns_ 205 | 200] 28| 20| 20| 2B | 27 |20 | 221 ] 23| 28| 227 | 18] 2 | 25 | 3 m 5 el
! | l it
)_ gl % “ L St N g el 5
|' 3",‘;-‘3 it n & “l i 200 | 208) 28| 20 212 | 2w | 2%6 | 218 | 20| 222 | 22¢ 28| 20| 22| 23| 26 | 2| 20 .
L i 1 B
; 3 ¢ 3 ] st
2 . *
3
3
d

N\
THERESE = GIRHSE = o
138 139 w0 o
s LA
z ; BAUAISC
g R ) S— CARMINIRNDIE
b LEI l l o \ Lr}uun;u KONSIRUKIONS BESIREIBUNG —
I who b IR LR i Dy
T i b e N P ML AR
3 iy i - ,'_'_:L o — -

15 Die Planbeilage 1 (Grundriss Tiefgarage) wurde der Teilungserklarung vom 07.04.1982 -URNr. 962 entnommen.
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10.6 Auszug aus der Stadtkarte'®
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16 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.10.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.7 Auszug aus der Umgebungskarte!’
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17 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.50.000 (nicht maRstabsgetreu)
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