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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Stichtag

1.5 Eigentumer

Amtsgericht MUnchen
- Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen -

Aktenzeichen: 1510 K 315/23

Schatzung des Verkehrswertes

im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

gem. Beschluss vom 27.11.2023
Zustellung der Unterlagen am 30.11.2023

Die Nutzung des Gutachtens ist'nur im _Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in ¢em Verfahren gesiattet, das dem Gut-
achtenauftrag zugrunde liegt

3-Zi.-Dachterrasser-Maisonette-Wohnung Nr. 46
im Haus Drosselstr. 234,

85635 Hohenkirchen-Siegertsbrunn (Lkr. MUnchen),
Baujahrca. 1988,

Wehnflache (einschl. Dach-Terr. zu %) ca. 84 m?
(Wohnflache beheizt ca. 79 m?)

mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 46

und Apstellraum Nr. 46 in der Tiefgarage ca. 5 m?

als 18,0/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick
der Gemarkung Hohenkirchen, Flst. 130/6,
Drosselstr. 1 - 49a, Lerchenstr. 31 -39¢c, 7.163 m?,
verbunden mit Sondereigentum an
3-Zimmer-Dachterrassenmaisonette-Wohnung

mit einem Tiefgaragenabstellplatz Nr. 46

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 05.03.2024

[anonymisiert]

o6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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1.6 verwendete Unterlagen

1.7 Besichtigung

vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszug vom 09.11.2023

von Antragstellerseite erhalten:
- Grundrisse aus dem Exposé
- Baubeschreibung aus dem Exposé

von Antragsgegnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

vom Sachverstandigen beschafft:

- Ortsplanausschnitt, Flurkartenauszug, Luftbild
(Bayerische Vermessungsverwaltung Miinchen)

- Teilungserklarung und Aufteilungsplane
(Grundbuchamt Minchen)

- Jahresabrechnung 2022 \Whg. 46

- Protokolle der Eigentumerversammlungen der
Jahre 2021, 2022, 2023

- Beschlusssammmlung
(von der Hausverwallung)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterauszchuss fur Grundstuckswerte im
Bereich des Landkreises Minchen)

- Berichte und Fackiliteratur wie angegeben

Ortstermin am-05.03.2024, Teilnehmer:

[anonymisiert] Miteigentimerin, Antragsgegnerin
Herr Herbert Schiatt Sachverstandiger
[ancnymisiert] Assistenz SV-Buro Schlatt

Beim Ortstermin  konnte die Wohnung Nr. 46
betreten und von innen besichtigt werden, ebenso
die Tiefgarage mit Stellplatz und Abstellraum Nr. 46.

o6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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1.8 Anmerkung

Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in
Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab
dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig
vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung an-
zuwenden.

Die in diesem Gutachten verwendeten Daten und
Auswertungen stammen grof3tenteils aus der Zeit vor
dem 01.01.2022 und sind zu friheren Stichtagen
bzw. Perioden erhoben und ausgewertet worden,
jeweils auf der Grundlage der damals Ublichen
Modelle und Verfahren.

Deshalb muss in diesen Fallen die Bewertung
modellkonform zu den Auswertungen erfolgen, damit
konnen sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder
Verfahrensgangen gegenuber der ImmoWertV 2021
ergeben bzw. erforderlich sein.

§ 10 (2) ImmoWeitV 2021,
Grundsatz der Modelikonformiitat:

,Liegen fur dern maligeblichen Stichtag lediglich
solctie fir die Weriermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist-bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Weriermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”

o6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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2. Objektdaten

2.1 Grundstiick

Gemarkung Hohenkirchen
Flurstlcks-Nr. 130/6
Grundstucksgrolie 7.163 m?
Bebauung 31 Zweifamilienhauser

in 4 Hauszeilen
mit Tiefgarage

2.2 Eigentimergemeinschaft

Jahr der Aufteilung 1988
Wohnungen 62 Stuck
gewerbliche Einheiten keine
TG-Einzelstellplatze 62 Stuck
2.3 Haus Drosselstr. 23 / 23a
Art Zweifamilienhaus
mit tbereinandei liegenden Wohnungen
Baujahr ca. 1988
Gescnosse KG, EG, 1. - 2. OG, DG mit Dachterr.
Wahnunganim Haus 2 Stuck
2.4 Wohnung Nr. 46
Crundbuch Blatt Hohenkirchen, 1522
Miteigentumsanteil 18,0/1.000
Lage Haus Drosselstr. 23 / 23a

im 2. OG und DG
(direkter Eingang im EG)

Zimmer 3 Zimmer

Wohnflache (mit Dachterr. zu %) ca. 84 m?

Wohnflache (beheizt) ca. 79 m?

mit

Abstellraum in der Tiefgarage ca. 5Sm?

KFZ-Abstellplatz in der Tiefgarage 1 Stellplatz
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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3. Grundbuch
Grundbuch von Héhenkirchen, Blatt 1522

Bestandsverzeichnis

‘A mtsgericht Miinchen
Grundbuch von

Hohenkirchen

— : Elnlegabogen
Band~ 44 Blatt Nr, 1522 Bestandsverzeichnis [ 1

Léd. Ne.
der
Grund-

sticke

Bisherige

Ifd.Nr.d.
Grund-
sticke

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Gréfle

Gemarkung lour Bal Abwalthung |
vam Grondbuchbezitk ongegebenl |
Flurstidck

Wirtschoftsart und Lage

a/b

[

ha a m*

1

2

3

18,0 /1000 Miteigentumsanteil an Grundstlick
|

130/6

An der Lerchen- und DrosselstrafBe

verbunden mit Songdereigentum an

3 —Zimmer-Dachterrassenmalzonette-Wohnung miv einem

Tiefgara

1t. Aufteilungspl
fir jeden Miteigel
(Bd. 44, 45 Bl. 1
der hier eingetra
den anderen Mitedi
rechte beschrinkti

Wegen Gegenstand
dernutzungsrachte

|

Gebaude- und Freiflacne

zenabstellplatz Nr. 46

A ;
nhtumsanteil ist win Grundbuchblatt angelegh
515 bis Bl. 1578\,

rene Miteigentumsanteil is% durch die zu
pentumsanteilen gehtrenden Scndereigentums—
; ‘Sondermutzungsrechte 3ind bestellt.

und Inhalt des Sondereigentums und der SonH
Bezugnahme auf Bewilligung vom 17.2.1988 -

URNr. 829 /Notar

iibertragen aus Bal. 42 Bl. 1479 ;

Lt. VNN,
wie folgt:

508

4130/6

ll’h". Sammeth

eingetragen am 1.8,1988 .

]

beschreibt sich das Grundstiick

Drosselstr., 1-49, 1s-49a.

71 | 63

£3

Eingetragen

[33c, Gebdude- und Freifliche

Lerchenstr 31-39

115-30a 39h

am 18.02.1991.

Gemaft FN 0796 béschreibt sich das Grundstlick nun-

mehr wie folgt: |

130/6

eingetragen am I

g, 3y
1la,
15,
25a,
33,

54
12a,
21,
27a,
35,
4la,
49,

33,

3a, 5a,
13;
13%a,
27,
33a,
41,
47a,
31a,

Drosselstrafe 1,

T Tay B Bay Aly
15, 15a, 17. 17a;
21a, 23, 23a, 25,
23, 29%9a, 31, 3la,
3ba, 37, 37a, 39; 3%a;
43, 43a, 45, 45a, 47,

49a, Lerchenstrafe 31,

35a, 37; 372, 39, 3%a,

33a, ’ S
Gebdude- und Freiflache

39b,

38
39¢,

9.04.2013.

i"H

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8
81737 Miinchen
www.herbert-schlatt.de

Tel.
Fax

089 - 6790 7457
089 - 6790 7459
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Amtsgericht Miinchen

; Elnlagabogan
Band 44 BlattNr. = 1522 Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Hohenkirchen
Bestand wnd Zuschreibungen Abschreibungen
Zur Ifd. Zur Ifd.
Mr. der Nr. der
Grund- Grund-
stiicke stiicke
5 ) 7 8

Abteilung |

Abteilung Il

Abteilung Il

Anmerkung:

1 Die Teillungserkldrung ist gelndert:
Sondernutzungsrechte an oberirdischen
Kfz-Stellplitzen sind begriindet und den
einzelnen Wohnungseinheiten wie folgt
zugeordnet: der Wohnung Nr. 47 ist der
Kfz-Stellplatz Nr. 1 zugecrdnet, der

Wohnung Nr. 65 der Kfz-Stellplatz Nr. 2, '
d=c Wohnung Nr. 89 der Kfz-Stellplatz Nr.
3, der Wohnung Nr. 81 der Kfz-Stellplatz
Nr. 4, der Wohnung Ne. 59 der Kfz-Stell-
platz Nr. 5, der Wohnung Nr. 44 der Kfz-
Stellplatz Nr. 6, der Wohnung Nr, 67 der
Kfz-Stellplatz N, 7, der Wehnung Nr. 57
der Kfz-Stellpletz Nr. 8; gem#B Bewil-
ligung vemn 18.12.1989 - URNr. 4765/Notar
Dr. Sammeth~; eingetragen am 11.7.1990, ‘

Eigentimer, Ifd. Nrii. 4.1 und 4.2:
[anonymisieri]

Ifd. Nr_ 1:
- geloscht -

Ifd. Nr. 2:
Verscrgungs!2itungsrecht am ganzen Grundstlick flr
Landeshauptstadt Manchen

lfd. Nrm. 3 - 4:
- geloscht -

Ifd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrswerts unberucksichtigt.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fur den lastenfreien Zustand,
d.h. die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen

bleiben bei der Wertermittlung unberacksichtigt.

o6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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4. Lagebeschreibung

4.1 Ortsplanausschnitt

Ubersichtsplan

Detailausschnitt:

Grundstiickslage A
(Markierungspin = Lage des Bewertungsobjekts)
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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4.2 Gemeinde HOhenkirchen-Siegertsbrunn

Hohenkirchen-Siegertsbrunn ist eine oberbayerische
Gemeinde im sudostlichen Landkreis Minchen.
Nachbargemeinden sind sldlich die Gemeinde
Brunnthal und noérdlich die Gemeinde Hohenbrunn.
Nach Minchen zur Stadtmitte sind es Luftlinie ca.
17 km.

Die ca. 11.000 Einwohner (Dez. 2022) zahlende
Gemeinde Hdéhenkirchen-Siegertsbrunn wurde 1978
aus zwei selbstandigen Gemeinden zusammen-
gelegt.

Die Infrastruktur ist gut. So befinden sich am Ort:
mehrere  Kinderbetreunungseinrichtungen, zwei
Schulen (Grund - und Mittelschule), ein Gymnasium
und ein Seniorenzentrumi

Supermarkte, Lebensmittel- und Fachgeschafte,
Gaststatten urd  Cafes  sind in- Hohenkirchen -
Siegertsbrunn ebenso ' vorhandan wie Arzte und
Apotheken. Das Angebot an Gewerbe, Handwerk
und Dienstleisturiq ist vielfaltig.

Durch die neu gebaute Umgehungsstralde St 2078
wurde der Crtskern wirkungsvoll vom Durchgangs-
verkehr entlastet. Die im 20-Minuten-Takt ver-
kehrende S-BEahn (S7) fahrt in knapp 30 Minuten ins
MUnchner Stadtzentrum. ’

4.3 Grundstlicksiage
Das Bewertungsobjekt liegt im sudlichen Ortsteil der
Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn, o6stlich der
Rosenheimer Stralde, ca. 150 m (Luftlinie) dstlich
verlauft die S-Bahn-Trasse.

Die Drosselstrafl’e verlauft von der Gartenstral’e bis
zur Lerchenstale als ErschlieBungsstralle ohne
Durchgangsverkehr.

Das Grundstick Flurstick 130/6 der WEG liegt als
Eckgrundstick auf der Nordseite der Drosselstralle
und der Westseite der Lerchenstralle.

1 nach: https://www.landkreis-muenchen.de/landkreis/gemeinden-und-staedte/hoehenkirchen-
siegertsbrunn/

6buv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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4.4 Wohnlage
Ortlich mittlere bis gute Wohnlagequalitat,
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf
sowie Kindergarten, Grund- und weiterfUhrende
Schulen und Arzte sind in FuBwegentfernung vor-
handen.

Die S-Bahnhaltestelle Hoéhenkirchen-Siegertsbrunn
ist zu Fuld in ca. 5 Minuten erreichbar,
Freizeitmoglichkeiten in verschiedenen Sportanlagen
und in den umliegenden Waldern.

Parkmaoglichkeiten sind in den umliegenden Stralden

vorhanden.

4.5 Verkehrslage
Individualverkehr:

zur Rosenheimer Str. (St 2078) ca. 450m
zur Autobahn A9S

(AS Ottobrurin) ca. 3,8 km
zur Autobahri A8 Miiinchen - Salzburg
(Autobahikreuz unchen-Sud ) ca. 6,5km
zur Stadtmitte Munchen (Marienplatz)

Luitlinie ca. 17 km

Anschluss an Offentliche Verkehrsmittel:

Ha'testelie Hohenkirchen-Siegertsbrunn ca. 250 m
S-Bahn (S7) Richtung Kreuzstralle bzw. Uber
Miinchen nach Wolfratshausen

Buslinien am S-Bahnhof
Nr. 216, 240, 244,254, 256

4.6 Nachbarbebauung
Nachbarhauser in der Wohnanlage in gleichartiger
Bebauung,
nordlich und Ostlich der Wohnanlage ebenfalls
Wohnanlagen in vergleichbarer Bauweise,
sudlich und westlich vorwiegend Einfamilienhauser
meist als Reihenhauser.

Storende Gewerbebetriebe sind in der Nachbar-
schaft nicht vorhanden.

sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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5. Objektbeschreibung

5.1 Grundstick
5.1.1 Digitale Flurkarte

Markierungspin = Haus Drosselstr. 23a M.: ca. 1:1.250

- I .

I l “‘% A :
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbild
(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.250

Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 46

1
Vermessun rwaltung
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5.1.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstuck Flst. 130/6 der WEG ist annahernd
rechteckig geschnitten,
Grundstucksgrofde laut Grundbuch 7.163 m?,

Das Grundstick liegt entlang der angrenzenden
Strallen anndhernd eben auf Gehsteigniveau, im
Innenbereich auf unterschiedlichen Niveaus. Das
Gelande ist auf den Eingangsseiten der Hauser und
bei den Freiflachen mit den Spielplatzen um einige
Stufen erhoht, die Garten der EG-Maisonette-
Wohnungen liegen ca. ein halbes Geschoss unter
dem Zugangsniveau bzw. den gemeinschaftlichen
Freiflachen.

Keine Angaben zum Untergrund, es werden orts-
ubliche Bodenverhaltnisse chne Altlasten ange-
nommen.

Das Grundstick ist Uber die Drosselstral’e und die
Lerchenstrale erschiossen, fur FulRganger ist auch
der Zugang von der Nordseite Uber die Gartenstralie
moglicti. Die ErschlieBung ist abgeschlossen, die
Bewertung erfolgt #ir den erschlieBungsbeitrags-
freien Zustand.

Die wumliegenden Strallen sind fertig ausgebaut,
asphaitiert, beleuchtet, mit Gehsteigen ohne ab-
geirennte kadwege,

Langsparken moglich.

5.1.3 Eigentimeigemeinschaft

Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
erfolgte im Jahr 1988.

Die Eigentumergemeinschaft umfasst insgesamt 62
Wohnungen in 31 Hausern sowie eine Tiefgarage.

Die Teilungserklarung enthdlt die Ublichen
Regelungen, u.a. sind Sondernutzungsrechte z.B.
fur die Gartenflachen vor den EG-Wohnungen

bestellt.
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5.1.4 Bebauung
31 Zweifamilienhauser, in 4 Zeilen angeordnet, mit
KG, EG, 2 Obergeschossen und ausgebautem DG,
je Haus zwei Ubereinander liegende Maisonette-
Wohnungen,
Baujahr ca. 1988.

Tiefgarage teils unter der Gartenflache und teils
unter den Hausern gelegen, mit Ein-/Ausfahrtsrampe
in der Sudwestecke zur Drosselstralle.

5.1.5 Auldenanlagen

Das Grundstick der Wohnanlage ist nicht ein-
gezaunt,

die Hauptwege in der Wohranlage sind asphaltiert,
von den Hauptwegen zu den Eingangen der Hauser
4 Stufen hinauf, der Bereich vor den Hauseingangen
ist mit roten = Klinkersteinen gepflastert, mit
Pflanzbereichen vor den Hauserin mit einzelnen
Baumen und Buschen sowie Bodendeckern.

Zu den  Erdgeachosswohnungen gehoren tiefer
gelegte Garten als Sondernutzungsflachen, diese
sind-individuell gestalict.

Mehrere Tiefgaragenabgange mit Uberdachten
Betonitreppen, mehrere Mullhauser, 2 Kinderspiel-
plaize.

5.2 Haus Drosselsir. 23 / 23a

Zweifamilienwohnhaus in der Art eines Reihen-
mittelhauses,

jedoch mit zwei Ubereinander liegenden Maisonette-
Wohnungen (,Garten-Maisonette-Wohnung* im KG-
EG-1.0G und ,Dachterrassen-Maisonette-Wohnung*
im 2.0G-DG, aber mit Eingang im EG).

Dabei liegt jedes Geschoss auf zwei um ca. 90 cm
versetzten Ebenen (sog. Split-Level-Bauweise, siehe
dazu auch Schnitt unter 5.3.2).

Die obere Ebene des Kellergeschosses liegt auf dem
Niveau der Tiefgarage, nur von der EG-Wohnung
(Nr. 45) ist ein direkter Zugang zur Tiefgarage

vorhanden.
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5.2.1 Bauweise
Geschosse KG, EG, 1. und 2. OG, ausgebautes DG,
jedes Geschoss in Split-Level-Bauweise (auf 2 ca.
90 cm versetzten Niveaus), so dass es im Haus
insgesamt 10 unterschiedliche Bodenniveaus gibt.

Massivbau, Keller betoniert, ca. 25 cm bis 32 cm
stark, bzw. 2 x 14,5 cm mit 3 cm Fuge,

ab EG Aulenwande Ziegelmauerwerk, ca. 30 cm
stark, Fassaden verputzt, im DG teils mit
Holzverschalung,

Kommunwande gemauert, zweischalig, 2 x 14,5 cm
mit 3 cm Fuge, Innenwande gemauert,
Geschossdecken und Treppen Stahlbeton,
Holzdachstuhl als Satteldach (ca. 22° Dachneigung)
mit Betonsteindeckung

5.2.2 Grundrisse
Haus allgemein:

Rechteckige  Grundilache, ~mit vorspringendem
Eingangshereicin imi EG auf der Nordseite.

im =G liegen nebeneinander die separaten
Eingénge zu den beiden Maisonette-Wohnungen im
Haus:

,Garten-mMaisonetie-Wohnung“ im KG-EG-1.0G,
Eingang Drosselstr. 23, Wohnung Nr. 45

und

,Jachterrassen-Maisonette-Wohnung“ im 2.0G-DG,
Wohnung Nr. 46, aber mit eigenem Eingang im EG
Drosselstr. 23 a und danach gerader Treppe Uber
zwei Geschosse hinauf in das 2. OG.

Das KG gehort fast vollstandig zur ,Garten-
Maisonette-Wohnung*, bis auf den Kellerraum Nr. 46
der ,Dachterrassen-Maisonette-Wohnung“ und die
beiden TG-Stellplatze, die jeweils von der Tiefgarage
aus zuganglich sind.

5.2.3 Energieausweis

Fir das Haus Drosselstr. 23 / 23a liegt kein
Energieausweis vor.
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5.3 Beschreibung Wohnung Nr. 46

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Die Beschreibung stitzt sich Uberwiegend
auf den Aufteilungsplan und die Eindrucks-
besichtigung beim Ortstermin, sie gibt den optisch
erkennbaren Zustand wieder und bezieht sich auf
dominierende bzw. wertrelevante Ausstattungen und
Ausflihrungen. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen.

Die Flachenangabe in den Planunterlagen wurde nur
auf Plausibilitdt Uberprift. Die Funktion bzw.
Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht Uberpruft.

5.3.1 Artund Lage
Die Wohnung Nr. 46 liegiim obereri Teil des Hauses
Drosselstr. 23 / 23a, als
,Dachterrassen-Maiscnette-Wohnung“ im 2.0G und
DG, aber mit eiganeni Eingeng im EG mit der Haus-
nummer23 a.

Wohiung Nr. 46 ist eine 3-Zimmer-Wohnung,
Wonnfléche (beheizt) ca. 79 m?,
mit Dachierrasse zu 2 ca. 84 m.

Die Wohnflache verteilt sich auf das 2. OG und das
DG, jeweils mit 2 versetzten Ebenen (Split-Level),
also ‘auf 4 Wohn-Ebenen zuzlglich der internen
Zugangstreppe vom EG Uber das 1. OG mit zwei
Podestebenen, insgesamt also 6 Ebenen.

Zur Wohnung Nr. 46 gehort auch ein Abstellraum im
KG, der nur von der Tiefgarage aus zuganglich ist
und ein davor liegender TG-Stellplatz.

5.3.2 Grundrisse Wohnung Nr. 46

Erdgeschoss (Ebene + 0.00):

Die Haustur Drosselstr. 23 a ist zugleich die
Wohnungseingangstur zur Wohnung Nr. 46,

dahinter liegt ein kleiner Windfang und die gerade
Treppe hinauf ins 1. OG, entlang der &stlichen

Kommunwand.
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1. Obergeschoss (Ebene + 2.60):

Im 1. OG liegt von der Wohnung Nr. 46 nur das
Zwischenpodest zwischen der Treppe vom EG und
weiter hinauf ins 2. OG.

2. Obergeschoss (Ebenen + 4,48 und + 5,38):

Auf der unteren Ebene des 2. OG (Kote + 4,48 m)
liegt das sudliche Treppenpodest, mit Zugang zum
Kinderzimmer auf der Sidseite und zum innen-
liegende Bad ohne Fenster an der westlichen
Kommunwand,

eine kurze Differenztreppe fihrt hinauf zum
nordlichen Treppenpodest (Kote + 5,38), dort liegt
innenliegend an der Kemmunwand der Haus-
wirtschaftsraum mit 'der Heizung und auf der
Nordseite das Elterrnischlafziimimer,

ein weiterer Treppenlauf fiihit hinautins DG (3. OG).

Dachgeschoss (Ebenan +7,18 und + 8,08):

Auf der unteren Ebene des DG (Kote + 7,18 m) liegt
die Essdiele,;, mit. Zugang zur davor liegenden
Dachterrasse auf der Sudseite und die Kuche an
der westiichen Kommunwand,

eine  kurze Differenztreppe fihrt hinauf zum
\Wehnzimmer (Kote + 8,08) mit groRem Fenster zur
noidseiie.

Vom Wohnzimmer fuhrt eine Leitertreppe hinauf zu

einer kleinen Zwischenebene uber der Kuche, hier
ist jedoch keine Stehhdhe vorhanden (h <2 m).

Kellergeschoss:

Im Kellergeschoss bzw. auf Tiefgaragenniveau liegt
der Kellerraum zur Wohnung Nr. 46, der jedoch nur
von der TG aus zuganglich ist, sowie der TG-
Abstellplatz zur Wohnung Nr. 46.

Folgende Seiten:
- Grundrisse KG - DG (Aufteilungsplan)

Flachen der Wohnung Nr. 46 rot hinterlegt
- Schnitt Haus Drosselstr. 23 / 23a
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Grundrisse Wohnung Nr. 46
Drosselstr. 23a, Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan

Erdgeschoss M.:ca. 1:100
(Flachen der Wohnung Nr. 46 rot hinterlegt)
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Drosselstr. 23a, Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
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Drosselstr. 23a, Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan

2. Obergeschoss M.:ca. 1:100

(Flachen der Wohnung Nr. 46 rot hinterlegt)
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Drosselstr. 23a, Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
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Kellergeschoss / TG-Ebene
(Flachen der Einheit Nr. 46 rot hinterlegt)

M.:ca.1:100
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Haus Drosselstr. 23 / 23a,
Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan

Schnitt verkleinert,
M.:ca.1:150

(Lage der Wohnung Nr. 46 rot hinterlegt)
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5.3.3 Ausstattung

Wohnungseingang Die Wohnung Nr. 46 besitzt einen eigenen direkten
Eingang, der mit Hausnummer 23 a bezeichnet ist.
Die beiden Hausturen Nr. 23 und 23 a liegen direkt
nebeneinander, mit einem gemeinsamen einstufigen
betonierten Eingangspodest, Uberdacht durch den
daruber liegenden Balkon.

Haustlire Holz, mit diagonaler Aufdoppelung und
Glasausschnitt (Raute) im oberen Bereich,

links neben der Haustlre Klingel-Sprechanlage und
Briefkasten

Innentreppen Nach der Haustire kleines Podest (,Windfang®),
danach einlaufige Betontreppe mit grauem
Nadelfilzbelag bis ins' 1. OG, dort Zwischenpodest
und Tar mit Glasoberlicht, danach weitere einlaufige
Betontreppe mit heliem Teppichbelag bis ins 2. OG.

Ab dem 2. OG in der Wohnung Split-Level-Bau-
weise, d.h. ieweils zwei Ebenen je Geschoss, die ca.
0,9 m hohenversetzt sind, mit einer kirzeren
Differenztreppe zwischen den beiden Geschoss-
ebenien und einem etwas langeren gegenlaufigen
Treppeniauf zurn nachsten Geschoss,

ieweils ais Betonireppen mit hellem Teppichbelag,
im 2. OG mit gemauerter Bristung und dann weiter
mit. Holzge'ander mit runden Staben und Holz-

nandlaur

Innenturen Holzumfassungszargen mit glatten, hell furnierten
Turblattern

Fenster Uberwiegend noch Fenster aus der Bauzeit (in

Kinderzimmer, Schlafzimmer und Kiche) als Holz-
fenster mit Sprossenteilung und 2-Scheibenisolier-
verglasung, Fensterbanke innen Naturstein,
Rollladen mit Gurtzug

Im Wohnzimmer und Esszimmer Fenster nach
Angabe vor ca. 10 Jahren erneuert, als Holzfenster
auflen mit Aluminiumverkleidung und 3-Scheiben-
Isolierverglasung.

Wohnzimmerfenster im unteren Bereich feststehend,
im Esszimmer Fenster und Fenstertur wintergarten-
artig mit Zugang zur davor liegenden Dachterrasse,
aullenliegender Rollladen mit Elektroantrieb
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Bodenbelage Treppen mit Teppich, Schlafzimmer mit Teppich
Wirtschaftsraum mit hellen Fliesen,
Bad mit PVC im Holzoptik
Dielen, Kinderzimmer, Esszimmer, Kiche und
Wohnzimmer mit Parkett Eiche,
nach Angabe vor ca. 2 Jahren eingebaut

Wande und Decken Verputzt bzw. gespachtelt und weil3, teils farbig
gestrichen
Bad Innenliegend ohne Fenster, Ausstattung im

Wesentlichen noch aus der Bauzeit

Boden mit PVC in Holzoptik Gber den Bodenfliesen
verlegt, Wande raumhoch mit hellbeige mamorierten
Fliesen und umlaufender Bordire im oberen Bereich,
Flachheizkorper, Ablufiventilator mit Nachlaufrelais

Sanitarausstattung bahariaieige:

Wand-WC mit Unterputzspiilkasten, Einbaubade-
wanne, Duschwanne mit aufgesetzter Duschtrenn-
wand, breites Waschbecken mit Unterbauschrank,
verchromite Einhebelmischarmaturen

Essdiele Offen zur Treppe, zur Dachterrasse groldes
raumhches Fensier Uber die gesamte Raumbreite
mit Tur zur Dachterrasse und abgewinkeltem, fest-
stehenden Seitenteill
iichte HGhe am Fensters ca. 2,87 m

Klche Zur Essdiele hin offene Kiche (Wand teils entfernt
bzw. noch als Brustung vorhanden)
Boden Parkett Eiche, lichte Hohe ca. 2,4 m,
Anschlisse fur Elektroherd, Umluftabzug, Spul-
maschine, Spule, Kihlschrank

Anmerkung:
Die vorhandene Kucheneinrichtung ist als
Maoblierung nicht mit bewertet.

Dachterrasse L-férmig vor Essdiele und Kiche gelegen,
teilweise vom Dachvorsprung uberdeckt, mit Holz-
gelanderbrustung,
Terrassenbelag Holz-/Kunststoff-Dielen (WPC),
Wand (teils gemauert, teils Holz) als Sichtschutz zu
den Nachbarterrassen.
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Wohnzimmer Boden Parkett Eiche,
lichte HOhe im Wohnzimmer bis ca. 3,6 m
Kaminofen, daneben Leiter zu einer kleinen Podest-
ebene Uber der Kiche, ohne Stehhdhe, schrage
Decke hier mit weilder Holzverschalung

Heizung Im innenliegenden Wirtschaftsraum der Wohnung
Nr. 46 (neben dem Bad), Boden mit hellen Fliesen,
hier eingebaut eigene Gastherme (Gasetagen-
heizung) mit Warmwasserboiler (nach Angabe vor
ca. 12 Jahren erneuert),

im  Wirtschaftsraum  auch  Waschmaschinen-
anschluss und Anschluss fur Trockner.

In den Raumen Flachheizkarper mit Thermostatventil
und Verdunstungszahler,
im Wohnzimmer Kaminoien (nicint mit bewertet).

Elektroausstattung n. Ang. Automatensicherungen, FI-Schutzschalter,
helle Flachenschalter

Kellerraum Nr. 46 Zugéanglich_nur von der Tiefgarage bzw. vom TG-
Stelipiatz Nr.- 46 "aus, eine Stufe Uber dem TG-
Stellplatz geleger, Metalltir, Boden gefliest,
im Keller Gas- und Wasserzahler der Wohnung.

TG-Stellplatz Nr. 46 Von der TG-Fahrgasse abgetrennt durch breites
Metail-Schwingtor (gemeinsam vor den Stellplatzen
Nr. 45 und Nr. 46) mit Blechlamellen mit Gitterfullung

Keine Abtrennung zwischen den Stellplatzen Nr. 45
und 46, zu den Nachbargaragen auf beiden Seiten
Betonwande,

Boden mit Beton-Verbundsteinen gepflastert.
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5.3.4 Unterhaltszustand

Dieses Gutachten stellt keine Bewertung der Bau-
substanz dar. Beschrieben ist nur der beim Orts-
termin offensichtliche Zustand, weitergehende Unter-
suchungen, Bauteil6ffnungen oder technische Funk-
tionsprufungen wurden nicht vorgenommen.

Der Innenausbau der Wohnung Nr. 46 befindet sich
im Wesentlichen in altersgemaly mittlerem Zustand,
teils mit deutlichen Gebrauchsspuren (insb. Teppich-
belage), kleinere Instandhaltungsmalinahmen
stehen an.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine gravierenden
Schaden erkennbar.

Anmerkung:

Diese Wertermittlung stellt kein. Bausubstanzgutachten dar,
erfullt also nicht den Zweck  einer ghysikalisch-technischen
Beurteilung der baulichen “Anlagen.. Eine Untersuchung auf
Baumangel/-schaden . fand vom unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht statt {diesbeziigiich wird auf entsprechende
Sachverstandige fur Baumangel/-schaden verwiesen). Ebenso
wurde- der Bestand grundsatzlich nicht auf schadstoffhaltige/
gesundneitsschiadliche Bauinaterialien Uberprift (z. B. Asbest,
rormaldehyd, etc.). 1 Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlageri sowie der technischen Ausstattungen und Install-
ationen (Heizuna, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht geprift, im
Gutachten wird grundsatzlich - wenn nicht besonders vermerkt -
die  Funkticnsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wurden vom
Unterzeichner keine Untersuchungen hinsichtlich  Schall-,
Warme- und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik,
Schadlingsbefall, Rohrfra®, Boden-/ Gebaudeverunreinigungen/
Altlasten, Elektrosmog, sonstige schadliche Umweltein-
wirkungen, etc. durchgefihrt bzw. beauftragt.
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5.4 Fotos
Aulenaufnahmen (Pfeile = Lage der Wohnung Nr. 46)

Hauszugang von der Nordseite Eingangsbereich Haus 23 / 23a

Ansicht von der Sludseite (Gartenseite) Ansicht von Stidwesten
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Fotos

Wohnung Nr. 46

Blick von der Diele im 2. OG hinunter zum =G Blick vom 2. OG untere Ebene hinauf zur
mit der Haus-/Wohnungstur oberen Ebene, hinten: Schlafzimmer

Blick vom 2. OG obere Ebene hinauf z. 3. OG, Blick vom 3. OG untere Ebene (Essdiele)
dort Essdiele und Zugang Dachterrasse hinauf zur oberen Ebene, dort Wohnzimmer
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Fotos
Gesamtanlage und Tiefgarage (Pfeile = TG-Stellplatz Nr. 46)

Zugang Anlage und Ein-/Ausfahrt Tiefgarage Blechkipptor von TG-Stellpl. Nr. 45 u. 46

TG-Stellplatz Nr. 46 (rechts), hinten: Tur zum Blick von der Dachterrasse Wohnung Nr. 46
Kellerraum Nr. 46 nach Suden in den Hof der Anlage
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6. Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Nutzung / Vermietung

Die Wohnung Nr. 46 und der Stellplatz Nr. 46
werden zum Stichtag von der Miteigentimerin selbst
genutzt.

Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedenfalls auftragsgemal® grundsatzlich fir
den mietfreien Zustand, d.h. evil. bestehende Miet-
verhaltnisse bleiben bei der Bewertung unberick-

sichtigt.

6.2 Bewirtschaftung
6.2.1 Hausgeldabrechnung

Bewirtschaitungskosten

laut Jahresabrechinuing vom 51.09.22 — 31.08.2023
fur Wohnung Nr. 46 und TG-Stellpl. Nr. 46
’(Meggilersc?tlﬂsseljst meist der Miteigentumsanteil)
lumniagefahige Kosten

Betriebskosten 553,85 €
Hausmeister 449,82 €
Heizung / WN 0,00 €
ISumine 1.003,67 €

!Nicht umlagefahige Kosten

’Verwalterverg[]tung Whg. 328,44 €
Verwaltervergltung TG 57,12 €
Reparaturen 102,07 €
Rucklagen finanzierte Ausgaben 179,47 €
Sonstiges 40,30 €
Summe 707,40 €
Bewirtschaftungskosten insges. 1.711,07 €
Zufuhrung Erh.-Ricklage  Whg. 46 540,00 €
Entnahme Ricklage 179,47 €
Summe Bewirtschaftungskosten 2.071,60 €

mit Zufihrung Erh.-Riicklage:
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6.2.2 Rucklagen

6.3 Beschlisse

Kennzahlen:

Bezogen auf die Wohnflache von 84 m? ergeben sich
folgende Betrage monatlich:

Betriebskosten 0,55 €/m?
Heizung / Warmwasser 0,00 €/m?
(eigener Gaszahler, Abrechnung erfolgt direkt mit
dem Versorgungsunternehmen)

Bewirtschaftungskosten insg. 1,70 €/m?
mit Zufihrung zur Erhaltungsricklage 2,06 €/m?

aktuelles Wohngeld monatlich

Hausgeld 142,31 €
Zufuhrung Erhaltungsricklage 45,00 €
Summe 187,31 €

Erhaltungsrucklageri der Gemeinscnaft:

ErhaltungsrUcQIage WE

Stand: 31.08.2023 180.478,17 €

In der EigentUmerversammlungen der vergangenen
drei Jahre wurden keine Beschlisse gefasst, die
Uber Sonderumlagen finanziert werden sollten.
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7. Beurteilung

7.1 Marktverhaltnisse

7.1.1 Demographie
Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?
ist die Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn dem
Demographietyp 10 zuzuordnen:

-Wohlhabende Stadte und Gemeinden
im Umfeld von Wirtschaftszentren®.

Hohenkirchen-Siegertsbrunn - Demografietyp 10

Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld wvon Wirtschaftszentren

Bevolkerungsentwicklung 2013 tis 2018
4,0
30 g
SGB-II-Quote NatGrliche Saldorate
2,0

10

Kaufkraft Unter 18-Jahrige

Einpersonan-Haushealte ] / Medianalter

Hochqualifizierte arn Wohnort Einwohnerdichte

Hochqualifizierte am Arbeitsort
Mittelwert Typ 10 Hohenkirchen-Siegertsbrunn Typ 10

Quelle: Statistische Amter der Lander, BA, ZEFIR, Faktor Familie GmbH, eigene Berechnungen
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

| Bertelsmann Stiftung

Dementsprechend kann aus demografischer Sicht
mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung und
entsprechender Nachfrage nach Wohnraum ge-
rechnet werden.

2 www.wegweiser-kommune.de Ort: Hohenkirchen-Siegertsbrunn

sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Drosselstr. 23a in Héhenkirchen 3-Zi.-Mais.-Whg. Nr. 46 Seite 36 von 45
Az.: 1510 K 315/23 mit einem TG-Stellplatz

7.1.2 Immobilienmarkt allgemein

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Minchen
gibt keinen Marktbericht heraus. Hilfsweise wird hier
aus den Veroffentlichungen des Gutachteraus-
schusses Munchen (GAA M) zitiert:

Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses
Miinchen: 3

»,Markttrends und Preisentwicklungen

Auf dem Miinchner Immobilienmarkt ist im 1.-3.
Quartal 2023 die Anzahl der Kaufvertrdge im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um rd. 23 %
zurtickgegangen. Der Geldumsatz sank dabei rd.
43 % unter das \Vorjahresniveau und lag bei
insgesamt rd. 5,2 Milliarder: Euro.

Im vorliegenden Bericht werden erste aktuelle Preise
angegeben, soweit gesicherte Daten vorliegen (vgl.
Seite 8 bis 9). Bei deirr Wohnirimobilien (Eigen-
tumswohnungen, - Doppelhaushélften und Reihen-
héuser) wurden im  1.-3. Quartal 2023 in allen
Teilmérkten = ein. Przisriickgang gegeniiber dem
Vorjahr —ermitteit.  Im Jahresverlauf lassen sich
gegendiber den veidffenilichten Zahlen aus dem
Halbjahresreport 2025 kaum Preisverédnderungen
feststellen. Im Beieich der Neubauten sind aufgrund
geringer Anzahl  statistische Unsicherheiten zu
berucksichtigen.

Zur Preisentwicklung von unbebauten Grundstiicken
wann vorerst nur fir den Teilmarkt der Ein-
famiiienhausgrundstiicke (individueller Wohnungs-
bau) eine Aussage getroffen werden. Fundierte
Aussagen zur Preisentwicklung von unbebauten
Grundstiicken des Geschosswohnungsbaus (Mehr-
familienhduser) und Gewerbebaugrundstiicke sind
aufgrund der bisher geringen Anzahl ausgewerteter
bzw. auswertbarer Kauffélle statistisch noch
schwierig.

Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl der Verkéufe

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z.B.
Biros, Léaden, Garagen etc.) ging die Verkaufs-
anzahl im 1.-3. Quartal 2023 gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum um 22 % zuriick. Unter den rund
4.900 verkauften Eigentumswohnungen und Teil-
eigentumsobjekten waren rund 400 Neubauobjekte.

3 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen, Herbstanalyse 2023
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Wiederverkaufte Wohnungen

Preisniveau von wiederverkauften Eigentums-
wohnungen, durchschnittliche und gute Wohnlagen,
gegliedert nach Baujahresgruppen.

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

11.000

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000
5.000
4.000 7=

€/m* WF

3.000 1—

2014 2015

2016 2017 2018 2019 20'20 2021 2022 2023

—e— Baujahr 1950-1959 —e— Baujahr 1960-19¢9 Haujahr 1970-1979
—e— Baujahr 1980-1989 —e— Baujahr 1990-1999 Baujainr 2000-2009
—e— Baujahr 2010-2019

7.2 Lagequalitat

7.3 Objektmerkmale

Cie Wonnlage ist als ortlich mittlere bis gute Lage zu
bewerten, <clie ortliche Infrastruktur (Einkaufs-
mdalichkeiten, Schulen) und der Anschluss an
cffentliche Verkehrsmittel sind relativ gut.

Baujahr des Hauses ca. 1988, allgemein bauzeit-
gemale mittlere Ausstattungsqualitat.

Die Besonderheit der Wohnung Nr. 46 liegt in der
Bauweise des Hauses: Zum einen ist das Haus
Drosselstr. 23 / 23a wie zwei Ubereinander liegende
Reihenhauser konzipiert, zum anderen ist jedes
Geschoss in split-level-Bauweise ausgefihrt, d.h.
jedes Geschoss besteht aus zwei gegeneinander ca.
0,9 m hohenversetzten Ebenen. Die einzelnen
Ebenen sind Uber kurze gegenlaufige Treppenlaufe
verbunden, die Treppenpodeste sind jeweils die
Flure bzw. Dielen der einzelnen Ebenen.
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Durch diese Bauweise ist es bei der Wohnung Nr. 46
erforderlich, nach der Hauseingangstur im EG zuerst
uber zwei hintereinander liegende gerade Treppen
hinauf ins 1. OG und nach einem kleinen Absatz
weiter ins 2. OG zu gehen. Im zweiten und dritten
OG liegen dann die Wohnraume der Wohnung Nr.
46, verteilt auf vier Ebenen (split-level).

Die spezielle Bauweise des Hauses bzw. der
Wohnung vermittelt aufgrund der versetzten
Geschossebenen einen relativ offenen Eindruck,
verlangt jedoch von den Bewohnern ein standiges
Auf- und Absteigen zwischen den vier Ebenen der
Wohnung bzw. der insgesamt sechs Ebenen vom
Wohnungseingang bis ins DG. Damit ist die
Wohnung nur schlecht geeignet flr ganz oder zeit-
weise  mobilitdtseingescrirankte  Personen,  flr
Senioren oder auch fur kieinere Kinder.

Eine andere Auswirkung der split-level-Bauweise ist
der mit iber 10 m? relativ. hohe Anteil von Verkehrs-
flachen (Treppenpecdesie) und die relativ geringe
Staumoglichkeit (Garderoben- oder Dielenschranke).

Der innenausbau der WWohnung Nr. 46 befindet sich
im Wesentiichen - in~ altersgemalem, mittlerem
Zustand, teils mit'deutlichen Gebrauchsspuren (insb.
Teppichbelage), Instandhaltungsmaflnahmen stehen
an.

Die Woihnung Nr. 46 hat eine eigene Gasheizung
(Gastherme im Abstellraum 2. OG), bei einem
erforderlichen Heizungsaustausch kénnen sich
daraus Probleme mit den Anforderungen des neuen
Gebaudeenergiegesetzes ergeben.

Der Kellerraum der Wohnung Nr. 46 ist nur Uber den
Aulenweg und die Tiefgarage erreichbar, ebenso
der TG-Stellplatz Nr. 46. Der Stellplatz ist ein gut zu
befahrender ebener Stellplatz in Ublicher Grole,
zusammen mit dem Nachbarstellplatz Nr. 45 ist er
durch ein Metall-Kipptor von der Fahrgasse ab-
geschlossen.
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8. Wertermittiung

8.1 Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 (1)
ImmoWertV_2021 grundsatzlich das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrunden.

Im vorliegenden Fall wird die Eigentumswohnung mit
dem TG-Stellplatz ihreir-Art und Nutzung sowie der
Datenlage entsprechend  arktiblich nach dem
Vergleichswert bewertet und der Verkehrswert wird
dann unter Berucksicihtigung der Marktverhaltnisse
abgeleitet. Das Vergieichiswertverfahren stellt bei
den im landkreis  Minchen gegebenen Markt-
verhaltnissen und den vorhandenen Marktdaten das
geeignete Verfahren zur Bewertung von Eigentums-
wohnungen - und  TG-Stellplatzen dar. Fur die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens stehen
ausreichiend Vergleichsdaten zur Verfugung.

Hinweis:

FUr die Ableitung wesentlicher Bewertungsparameter
und zur Plausibilisierung der Ergebnisse wird auf die
Daten und Auswertungen des ortlichen Gutachter-
ausschusses zurlckgegriffen (vgl. 1.8). Dabei ist der
Grundsatz der Modellkonformitdt zu beachten, hier
§ 10 (2) ImmoWertV_2021:

sLiegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich
solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”
Deshalb muss im vorliegenden Fall die Bewertung
modellkonform zur damaligen Auswertungspraxis
des Gutachterausschusses erfolgen, damit konnen
sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Ver-
fahrensgangen gegenuber der ImmoWertV_2021
ergeben bzw. erforderlich sein.
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8.2 Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 46

8.2.1 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Direkter Vergleich:
Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landeskreises Muinchen wurden
folgende Vergleichsverkaufe aus der Kaufpreis-
sammlung genannt:

Objektart: Wiederverkaufe von Wohnungen in ver-
gleichb. Lagen, Baujahrsgruppe ca. 1980er Jahre

(Die Vergleichsobjekte sind aus Griinden des Datenschutzes
anonymisiert, Wohn- u. Nutzflachen nach Angabe)

. Preis/m? Beurteilung geschatzter | Preis/m?
R e el BRE B (Auskunft) (abweichende Merkmale) Werteinfluss | angepasst
EG- Lage in der selben Anlage,
1 03.2022 89 m? 1988 Mais 7.416 € EG-Gartenmaisonette-WWhg., - 20% 5.933 €
’ Verkauf ca. 2 Jehre vor ST
DG- | Lage in cer Nachbarari'age,
2 07.2023 84 m?3 1987 Mais 6.250 € ! DG-Maisonette-Whg., - 8% 5.781 €
: Varkauf ca. 3/4 Jahi vor ST
|
EG- Lage ir der Nachbaranlage,
3 04.2023 89 m?3 1988 ’\,"a\is 7.374 € EG-Garteimaisonette-Whg., -10% 6.612 €
e Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
i L
In Anlage nordl. der Bahnhofstr.,
4 06.2023 82 m* 1994 1 6.193 € auf einem Geschoss (1.0G), - 9% 5.659 €
| Verkauf ca. 3/4 Jahr vor ST
S
| In Anlage nordl. der Bahnhofstr.,
5 09.2023 75 m2! 1986 1 6.773 € auf einem Geschoss (1.0G), - 5% 6.404 €
Verkauf ca. %2 Jahr vor ST
In Anlage nordl. der Bahnhofstr.,
6 11.2022 77 m? 1984 1 6.661 € auf einem Geschoss (1.0G), -11% 5.944 €
Verkauf ca. 1 ¥4 Jahr vor ST
Mittelwert 83 m? 6.778 € 6.055 €
Median 83 m? 6.717 € 5.938 €
Standardabw. 6 m? 529 € 372 €
Variationskoeff. 7% 8% 6%
Legende:

linke Spalten: Ausgangsdaten gemaR Kaufpreissammiung
graue Spalten: Beurteilung der abweichenden Merkmale sowie
geschatzter, daraus resultierender Gesamt-Werteinfluss,

rechte Spalte: an die Merkmale des BO angepasster Preis

ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt, San. = Sanierung
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Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1. Der geschatzte Werteinfluss der gegenuber
dem Bewertungsobjekt abweichenden Merk-
male ist als Anpassung an die Qualitat des
Bewertungsobjekts zu verstehen,

d.h. schlechtere Qualitatsmerkmale eines Ver-
gleichsobjekts fuhren zu positiver Anpassung
und umgekehrt.

2. Der Verkauf Nr. 1 erfolgte noch im ersten
Halbjahr 2022, alle anderen ab dem zweiten
Halbjahr 2022. Seitdem wurden allgemein
fallende Preise beobachtet, deshalb erfolgte die
zeitliche Anpassung der Vergleichspreise ab
Mitte 2022 in Anlebhnung an die Preisent-
wicklung gemaf 7.1.2 fur dieses Marktsegment
zeitanteilig mit einem Abschlag von rd. - 12 %
p.a., bei Objekt Nr. 1 ' wurde der zeitliche Ab-
schlag mit_- 20 % angesetzt.

3. Die Vergieichscbjekte liegen alle in Hohen-
kirchen-Siegertsbrunn in vergleichbarer Wohn-
lagequalitai.

4.  Die QObjekte Nr. 1 - 3 sind Maisonette-
Wohnungen und liegen in der selben bzw. be-
nacnbarten Wohnanlage wie das Bewertungs-
objekt, Objekt Nr. 2 ist eine DG-Maisonette-
wohnung wie das BO.

5. “Alle Vergleichsobjekte wurden in mietfreiem
Zustand (nicht vermietet) verkauft.

)

Zu allen Vergleichsobjekten gehdrt auch ein
TG-Stellplatz, der im genannten m?-Preis mit
enthalten ist.

7. Der Mittelwert der angepassten Vergleichs-
preise der Objekte liegt bei rund 6.055,- €/m?-
Wohnflache, mit einer Streuung (Variations-
koeff.) von rd. 6 %, der Medianwert liegt bei rd.
5.938,- €/m2.

8. Die jeweilige genaue Ausstattung und der
Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte im
Inneren sind nicht bekannt, es wird (soweit
nicht anders angegeben) ein durchschnittlicher
Zustand ohne wesentlichen Instandhaltungs-
ruckstand angenommen.
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8.2.2 Ableitung marktangepasster Vergleichspreis

Alle ausgewerteten Objekte bzw. Vergleichspreise
sind nach der Anpassung mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbar und konnen mit Anpassungen zur
Ableitung herangezogen werden. Sie sind zeitlich
zum Bewertungsstichtag angepasst.

Bei Berucksichtigung der Merkmale der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts wird aus den
Vergleichspreisen  (8.2.1), unter  besonderer
Gewichtung des Objekts Nr. 2 (direkt vergleichbare
DG-Maisonettewohnung) der marktangepasste Ver-
gleichspreis flr die zu bewertende Wohnung
abgeleitet etwa auf Hohe des Medianwerts der
angepassten Vergleichspreise

zu gerundet: 5.940,- €/m?

8.2.3 vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 46

Marktangepasster Vergleichspreis: 5.940,- €/m?
Bewerturigsrelevante
anrechenbare Wohnflache (s. Anl.): 84 m?

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 46:
84 m? x 5.94C,- €/m? = 498.960,- €
gerundet: 499.000,- €

Da der Vergleichspreis aus Wohnungen mit TG-
Stellplatz  abgeleitet wurde, ist im genannten
Vergleichswert der Wohnung Nr. 46 auch der TG-
Stellplatz Nr. 46 mit enthalten.
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8.2.4 Besondere objektspezifische Merkmale

Nach § 8 ImmoWertV_2021 sind im Rahmen der
Wertermittlung Grundstiucksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundstucksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen  Grundstiicksmarkt ~ Ublichen  oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen ins-
besondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhalinissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidaticnsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten u. Belastungen.

Beurteilung im vorilegeinden Fall:

Instandhaltungsriickstand:

Der innenausbau der Wohnung Nr. 46 befindet sich
im ‘Wesentlichen in altersgemaly mittlerem Zustand,
teils ©~ mit deutlichen Gebrauchsspuren (insb.
Teppichbelage), kleinere  Instandhaltungsmal}-
nahmen stehen an.

Dem beim Ortstermin vorgefundenen Gesamt-
zustand entsprechend wird der

Werteinfluss des Instandhaltungsrickstands
angesetzt mit rd. - 2 % des vorlaufigen Vergleichs-
werts zu (499.000 € x -2 %) = - 9.980,- €
gerundet: -10.000,- €
(entspr. rd. - 120,- €/m?-Wil.)
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8.2.5 Vergleichswert Wohnung Nr. 46

Vorlaufiger Vergleichswert

(s.8.2.3) 499.000,- €

Werteinfluss

besondere objektspez. Merkmale

- Instandhaltungsrickstand - 10.000,- €
489.000,- €

Vergleichswert

Wohnung Nr. 46 im Haus Drosselstr. 23 / 23a

mit Kellerraum und TG-Stellplatz Nr. 46

zum Stichtag 05.03.2024 489.000,- €

8.3 Ableitung des Verkehrswerts

Fir die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf deni Grundsticksmarkt zu
berucksichtigen.

Im oben durchgefiihrieri Vergleichswertverfahren ist
bereits die allgemeine und. die objektspezifische
Marktanpassung berluckeichtigt. Der Vergleichswert
wurde aus marktnahen Daten ermittelt zu

489.000,- €.

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 46 wird deshalb
direkt aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet
und marktiblich gerundet:

Verkehrswert
des 18,0/1.000 Miteigentumsanteils am
Grundstuck Flst. 130/6, Gemarkung Hohenkirchen,
verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung Nr. 46 im Haus Drosselstr. 23 / 23a
mit Kellerraum und TG-Stellplatz Nr. 46
zum Stichtag 05.03.2024
490.000,- €
(i.W: vierhundertneunzigtausend EURO)
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9. Zusammenfassung Verkehrswert

Das Bewertungsobijekt liegt in der Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn im
sudodstlichen Landkreis Minchen. Das grof’e Grundstiuck Fist. 130/6 der
Eigentimergemeinschaft ist mit 31 Zweifamilienhausern in vier Zeilen bebaut,
mit insgesamt 62 Wohnungen mit Stellplatzen in der Tiefgarage.

Das Haus Drosselstr. 23 / 23a ist ein Zweifamilienwohnhaus, Baujahr ca.
1988 in der Art eines Reihenmittelhauses, jedoch mit zwei Ubereinander
liegenden Maisonette-Wohnungen (,Garten-Maisonette-Wohnung“ im KG-EG-
1.0G und ,Dachterrassen-Maisonette-Wohnung“ im 2.0G-DG, aber mit
Eingang im EG). Das Haus ist in split-level-Bauweise ausgefuhrt, d.h. jedes
Geschoss besteht aus zwei gegeneinander um ca. 0,9 m hohenversetzten
Ebenen. Die einzelnen Ebenen sind Uber kurze gegenlaufige Treppenlaufe
verbunden, die Treppenpodeste sind jeweils die Flure bzw. Dielen der
einzelnen Ebenen.

Durch diese Bauweise ist es bei der Wohnuing Nr. 46 erforderlich, nach der
Hauseingangstur im EG zuerst Uber zwei hintereinander liegende gerade
Treppen hinauf ins 1. OG und nach einem kleinen Absatz weiter ins 2. OG zu
gehen. Im zweiten und dritten OG liegen danin die YWohnraume der Wohnung
Nr. 46, verteilt auf vier Ebenen (spiit-level). Diet Wohnflache der 3-Zimmer-
Wohnung betragt (mit Dachterrasse zu %) ca. 84 m?. Die spezielle Bauweise
des Hauses bzw. der Wohnurig verrrittelt aufgrund der versetzten Geschoss-
ebenen einen relativ offenen Eindruck, verlangt jedoch von den Bewohnern
ein standiges Auf- und Absteigen zwischen den vier Ebenen der Wohnung
bzw. der insgesamt secins Ebenen vom Wohnungseingang bis ins DG. Der
Innenausbau der Wohnung Nr. 46 befindet sich im Wesentlichen in alters-
gemall mittlererin Zustand, teils mit deutlichen Gebrauchsspuren (insb.
Teppichbelage), kleinere Instandhaltungsmalinahmen stehen an.

Zur Wohnung gehéit der TG-Stellplatz Nr. 46 und der Kellerraum Nr. 46, der
nur durch die Tiefgarage erreichbar ist.

Die Wohnung Nr. 4€ und der TG-Stellplatz Nr. 46 werden zum Stichtag von
der Miteigentimerin selbst genutzt, Mietverhaltnisse bestehen nicht.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird der
18,0/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick FlIst. 130/6, Gmkg.
Hohenkirchen, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 46 im
Haus Drosselstr. 23/23a mit Kellerraum und TG-Stellplatz Nr. 46 im Bestand
und fiktiv lastenfreien Zustand zum Stichtag 05.03.2024 fir das Zwangs-
versteigerungsverfahren bewertet zu

490.000,- €
(i.W: vierhundertneunzigtausend EURO)

Miinchen, den 15.03.2024

gez. Herbert Schiatt Rundstempel
6buv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Anlage

Seite 1 von 2

Vorbemerkung:

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 1988

und die Teilungserklarung, sowie die Skizzen vom Orts-
termin. Die darin angegebenen MalRe und Flachen wurden
stichprobenhaft plausibilisiert und werden als richtig voraus-
gesetzt, ein Aufmall wurde nicht erstellt. Soweit keine Malle

angegeben sind, ist die Berechnung nur Uberschlagig.

Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fur dieses
Gutachten und sind fur eine anderen Verwendung nicht

geeignet.

Flachenaufstellung:

Drosselstr. 23a, Hohenkirchen-Siegertsbrunn
Wohnung Nr. 46:

Mafe und Flachen sind grafisch aus dem Aufteilungsplan entnommen,

ein oOrtliches Aufmald wurde nicht erstellt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den angegebenen-iMalen

um Fertigmale handelt, es erfolgt kein Putzabzug: C,0%

Diese Flachenaufstellung ist nur als Grundlage fur diese

Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 46: It. Eirtrag im ATP

Windfang EG 1,09 m?

Podest in OG1 1,50 m?

Flur im OG2 unteri u. oben 5,57 m?

Kind 13,55 m?

Bad 4,85 m?

Kammer 3,98 m?

Eltern 14,04 m?

Diele im DG 6,31 m?

Kiiche 6,20 m?

Wohnen 22,18 m?

Summe 79,27 m?

abzlgl. Putz 0,0% 0,00 m?

Wohnflache netto, beheizt: 79,27 m? 79 m?

Dachterrasse 9,66/2 4,83 m?

Wohnflache, gesamt 84,10 m? 84 m?

Keller Nr. 46 Uberschlagig 4,50 m? 5 m?
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Abkiirzungsverzeichnis

Abt.
AG
Anm.
Art.
AR/AK
BauGB

Abteilung
Amtsgericht
Anmerkung

Artikel
Abstellraum/-kammer
Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO
BBauG
BBe
BBt
BBP
BEL
BewG
BGB
BGF
BRI

1. BV
DG

Bayerische Bauordnung
Bundesbaugesetz

Besondere Betriebseinrichtungen
Besondere Bauteile
Bebauungsplan
Bauerwartungsland
Bewertungsgesetz

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Dachgeschoss

DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte

DIN
ebf.
ebp.

Deutsche Industrie Norm
erschlielungsbeitragsfrei

erschlieffungsbeitragspflichtig

EFH
EG
ETW
EW
EZ
FNP
GAA
GB
GBO
GE
GF
GFz
GG
Gl
GND
GRZ
ha
hG
i.D.
i.d.F.
i.M.
ImmoWertV

Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohinung
Ertragswert
Erbbauzins
Flachennutzungspian
Guiacthiterausschuss
Grundbuch
Grundbuchordnung
Gewerbegebiet
Geschossflache
Geschossflachzsnizahl
Grundgesetz
Industriegebiet
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Hektar (= 10.000 m?)
héherwertiges Gewerbe
im Durchschnitt

in der Fassung

im Mittel

Immobilienwertermittiungsverordnung

KAG
KG
Koeff.
KP
KW

Kommunalabgabegesetz
Kellergeschoss
Koeffizient

Kaufpreis

Kaltwasser

LBK
LG
LL
Lz
MD
MEA
MFH
Mi
MK
Nfl.
NHK
0G
OLG
RE
RH
REH
RMH
RND
RoE
Rspr,
RW
SE
SNR
SO

Lokalbaukommission
Landgericht

Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Dorfgebiet
Miteigentumsanteil
Mehrfamilienhaus
Mischgebiet
Kerngebiet
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Oberlandesgericht
Jahresreinertrag
Reihenhaus
Reiheneckhaus
Reihenmittelhaus
Restnuizungsdauer
Janresrcnertrag
Rechtsprechung
Richtwerte
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sondergebiet

STABW Standardabweichung

SV
SW
TE

TG
UG
VG
VO
VP
VKW
WA
WB
WE
WEG
WertR
WGFZ

Sachverstandiger
Sachwert
Teilungserklarung
Tiefgarage
Untergeschoss
Vollgeschoss
Verordnung
Verkaufspreis
Verkehrswert
Allgemeines Wohngebiet
Besonderes Wohngebiet
Wohnungseinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
wertrelevante GFZ

WE/Wfl. Wohnflache

WoFIV
WR
WS
Ww
Wwv
ZFH
ZH

yAY

Wohnflachenverordnung
Reines Wohngebiet
Kleinsiedlungsgebiet
Warmwasser
Warmwasserversorgung
Zweifamilienhaus
Zentralheizung
Zwangsverwalter(in)
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