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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekt

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht Minchen,

Abteilung fur Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermdgen,

Geschafts-Zeichen: 1510 K 326/22

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswertes
i.S.d. § 194 BauGB fir die Zwangsversteigerung

gem. Gerichtsbeschluss vom 19.12.2023
Schatzungsanordnung vom 29.12.2023
Zustellung der Unterlagen am 03.01.2024

§ 194, BauGB: Def. Verkehrswert:

LDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ortstermin am: 21.03.2024

3-Zi.-Wohnung mit West-Loggia, EG/hi.re.,

im Haus Gustav-Schiefer-Str. 22,

80995 Munchen (Feldmoching),

Wohnflache ca. 69 m?,

Abstellabteil im KG, Nutzflache ca. 7 m?

als 15,24/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick
der Gemarkung Feldmoching, Flst. 800,
Gustav-Schiefer-Stralde 18, 20 u. 22, Wohngebaude,
Hofraum, Grinflache, Grofke It. Grundbuch 6.011 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung und
Kellerabteil Nr. 57,

drei 5- bis 9-gesch. Mehrfamilienwohnhauser,
Baujahr der Anlage ca. 1965, Umwandlung ca. 1978

Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
81825 Minchen gutachter-koch@t-online.de
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1.5 Eigentumer

*kkkkk

1.6 Unterlagen
Ortsplan
Auszug aus dem Kataster
Grundbuchauszug v. 09.11.2023

Bebauungsplan Nr. 22 v. 23.04.1968

Teilungserklarung vom 23.10.1978
Nachtrag dazu v. 15.11.1978
Aufteilungsplane v. 18.09.1978

Hausgeldabrechnungen 2022

Wirtschaftsplan 2024

Energieausweis v. 15.11.2018

Protokolle der Eigentumerversammlungen vom
29.09.2021, 17.11.2022 und 23.05.2023

Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vemessungsamt Munchen
Gutachterausschuss Minchen
Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*kkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*kkkkk

1.10 Ortstermin
Ortstermin am 21.03.2024, ca. 10 — 10.20 Uhr

Teilnehmer:
Herr ***** Hausmeister
Herr Uwe Koch Gutachter

Es wurde nicht gedffnet. Die Bewertung erfolgt unter
Vorbehalt nach aullerem Anschein.

Der Hausmeister ermoglichte den Zugang zu Haus-
flur und Keller.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Gemarkung Feldmoching
Flurstick-Nr. 800
Grundstltcksgrofe (It. Grundbuch) 6.011 m?
Flachennutzungsplan WR (reines Wohngebiet)
Bebauungsplan Nr. 22 v. 23.04.1968
Grundflache (GR) ca. 864 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 6.198 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,14
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ca. 1,03
Hinweis:

s. § 3 BauNVO:

»,Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.“

2.2 Eigentumergemeinschaft

Gebaude 3 Mehrfamilienwohnhauser
Art Massivbauten
Baujahr ca. 1965
Umwandlung ca. 1978
Anzahl Geschosse 5- bis 9-gesch.
Wohnungen 74 St.
oberird. KFZ-Stellplatze 14 St.

2.3 Wertrelevante Sanierungen

Protokoll v. 29.09.2021 / Beschluss:

Nachrustung einer Rauch- und Warmeabzugsanlage
(RWA); Kostenrahmen ca. 7.500 € fur Hauser 18-22;
Finanzierung aus der Erhaltungsricklage

Protokoll v. 17.11.2022 / Beschluss:

Solaranlage (Leistung max. 30 kWp; Pufferspeicher
max. 30 kW) auf den Dachern von Haus 18+20; Ein-
speisung in das Netz der WEG; Kostenrahmen ca.
120.000 €

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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2.4 Wohnung Nr. 57

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Protokoll v. 23.05.2023 / Beschluss:

Konzept fur Dachsanierung Haus 18+20; Kostenrah-
men ca. 15.000 €; Finanzierung aus der Erhaltungs-
rucklage

Miteigentumsanteil 15,24/1.000
Lage Gustav-Schiefer-Str. 22, EG/hi.re.
Zahl der Aufenthaltsraume 3 St.
Wohnflache ca. 69 m?
Nutzflache Kellerabteil ca. 7 m?

Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643

81825 Minchen gutachter-koch@t-online.de
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3. Grundbuch

Amtsgericht Minchen
Grundbuch v. Feldmoching
Band 414, Blatt 13389
Auszug v. 09.11.2023

3.1 Bestandsverzeichnis

15,24/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Fist. 800, Gustav-Schiefer-Stralde 18, 20, 22,
Wohngebaude, Hofraum, Grinflache zu 6.011 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 57
It. Aufteilungsplan

Eingetragen am 21.02.1979

3.2 Erste Abteilung
Eigentiimer: ******

3.3 Zweite Abteilung

Lasten und Beschrénkungen:

- Versorgungsleitungs-, Randsteinsetzungs-, Geh-
bahnbenutzungs-,  Verkehrszeichenaufstellungs-
recht fur Landeshauptstadt Minchen; eingetragen
am 10.12.1965

- Versorgungsleitungs-, Randsteinsetzungsrecht flr
Isar-Amperwerke AG Munchen; eingetragen am
10.12.1965

- Nacherbfolge ist angeordnet. Nacherben des *****
sind: *****, geb. am 21.05.1986 und *****, geb. am
15.04.1993. Der Nacherbfall tritt ein beim Tode
des Vorerben. Der Vorerbe ist befreit; eingetragen
am 28.11.2022

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Manchen; AZ: 1510 K 326/2022); eingetragen
am 09.11.2023

3.4 Dritte Abteilung
Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Objekts.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
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3.5 Anmerkungen zu den Eintragungen in Abt. Il

Die eingetragenen Rechte und Lasten haben voraus-
sichtlich keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Objekts.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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4. Lagebeschreibung

4.1 Mdulnchen

4.2 Feldmoching-Hasenbergl

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, grolte
Stadt des Bundeslands mit rd. 1,5 Millionen Einwoh-
nern, nach Berlin und Hamburg drittgroRte Stadt
Deutschlands,

Sitz der Bayerischen Staatsregierung, der Regierung
von Oberbayern, zahlreicher Behoérden, mehrerer
wissenschaftlicher Hochschulen sowie einer grofl3en
Anzahl bedeutender Museen und Theater

Zahlreiche Konzerne haben in Minchen ihre Zentra-
len und machen die Stadt zu einer der wirtschaftlich
erfolgreichsten Stadte Deutschlands.

Aufgrund der guten Infrastruktur und hohen Lebens-
qualitat gehort Minchen durch eine starke Zuwande-
rung aus dem In- und Ausland zu den am schnellsten
wachsenden und am dichtesten besiedelten Stadten
des Landes.

Die Stadt gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Stadtbezirk 24 im Norden von Minchen,

grol’e Teile des Stadtbezirks werden noch landwirt-
schaftlich genutzt,

heterogene Bebauungsstruktur vom ursprunglichen
Ortskern Feldmoching Uber Einfamilienhaussiedlun-
gen mit Gartenstadtcharakter bis hin zu GrofRsiedlun-
gen mit Wohnbldcken, mehrere Kleingartensiedlun-
gen,

grolRer Rangierbahnhof Muinchen Nord, Bahnlinie
Munchen-Regensburg mit Bahnhof Munchen-Feld-
moching als Umsteigebahnhof im Netz der Minchner
Verkehrsvertriebe zur S-Bahn (S 1) und zur U-Bahn
(U 2) mit Anschluss zur Innenstadt und zum Flugha-
fen,

Autobahnring A 99 am Nordrand des Stadtbezirks,
Autobahndreieck Munchen-Feldmoching mit An-
schluss an die Autobahn A 92 (Mldnchen-Landshut),
AuRerer Ring (Frankfurter Ring) am Sidrand des
Stadtbezirks,

zahlreiche Kindergarten und Kindertagesstatten,
mehrere Grund-, Mittel-, Real- und Férderschulen so-
wie Gymnasium, Fachober- und Berufsoberschule,
Alten- und Pflegeheime, Seniorenresidenzen,

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Minchen gutachter-koch@t-online.de
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4.3 Grundstuckslage

4.4 \Verkehrslage

4.5 Wohnlage
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zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten insbesondere ent-
lang der Lerchenauer Strafle und im alten Ortskern
von Feldmoching,

Freizeit- und Naherholungsmaoglichkeiten an drei Ba-
deseen (Feldmochinger See, Fasaneriesee und Ler-
chenauer See), auf mehreren Sportplatzen und in
Freizeitparks sowie in groRen Brach- und Waldfla-
chen im Suden des Bezirks

Lage in der von grolten Wohnblécken gepragten
Siedlung aus den 1960-er Jahren am Lerchenauer
See im Siuden des Stadtbezirks,

das Grundstick liegt auf der Sludseite der ruhigen
Anliegerstralle Gustav-Schiefer-Stralle, 30 km/h-
Zone,

nordlich gegenuber eine Kirche

Individualverkehr:

Bis zur Hauptverkehrs- und Ortsverbindungsstralle
Lerchenauer Stralle (Staatsstralle 2342) ca. 1 km,
bis zum AuReren Ring (Moosacher Stralke.) ca. 3 km,
bis zum Dreieck Minchen-Feldmoching mit Auffahrt
auf die A 99 (Autobahnring Manchen Nord) und die
A 92 (Minchen-Landshut) ca. 5 km,

bis zur Stadtmitte von Munchen ca. 7,5 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

S-Bahnhof Fasanerie (S 1) ca. 700 m entfernt,
Metro-Bus 60, Haltestelle Lerchenauer See, ca.
300 m entfernt, mit Anschluss an den U-Bahnhof
Olympia Einkaufszentrum (U 1, U 7)

Lt. Lagekarte des GAA Minchen ,durchschnittliche
Wohnlage®,

Badesee Lerchenauer See ca. 300 m dstlich,
Einkaufsmoglichkeiten im ca. 250 m entfernten
Quartierszentrum,

Grund- und Mittelschule ca. 400 m, Gymnasium ca.
1,8 km entfernt

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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4.6 Nachbarbebauung

4.7 Immissionen

Architekt Dipl.-Ing.
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Ringsherum gleichartiger 4-9 gesch. Geschosswoh-
nungsbau, nordlich gegenuber eine Kirche

Kirche ca. 50 m nérdlich,
grolRer Rangierbahnhof Minchen-Nord ca. 1 km
sudwestlich

In der Zeit des Ortstermins wurden subjektiv keine
storenden Immissionen wahrgenommen.

Hinweis:

Bei Interesse am Objekt wird empfohlen, sich selbst
ein Bild (ber mégliche Immissionen vor Ort zu ma-
chen, da es bei deren Empfindung subjektiv grol3e
Unterschiede gibt.

Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
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5. Grundstiucksbeschreibung

5.1 Erschlielung

Gustav-Schiefer-Stralde ca. 14 m breit, 2- spurig,
asphaltiert und beleuchtet, Parkmdglichkeit am Stra-
Renrand, beidseitig befestigte Gehwege, 30 km/h-
Zone

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, fir die
Bewertung wird vom erschlieBungsbeitragsfreien Zu-
stand des Grundstlicks ausgegangen.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Bebauung

5.4 Aulenanlagen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

L-formiges Grundstuick,

StralRenfront am Gustav-Schiefer-Stralle ca. 95 m,
Grundstuckstiefe ca. 70 m,

Grundstlick annahernd eben auf Strallenniveau

Keine Angaben zum Untergrund, bei der Ortsbesich-
tigung wurden keine Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen wahrgenommen, es wird vom altlastenfreien
Zustand des Grundstlcks ausgegangen.

Drei 5- bis 9-gesch. Mehrfamilienwohnhdauser auf
dem Grundstuck,

die Anlage entstand ca. 1965 und wurde ca. 1978 in
Eigentumswohnungen umgewandelt, in den Hausern
befinden sich It. Teilungserklarung 74 Wohnungen,
auf dem Grundstick befindet sich noch ein oberirdi-
scher Parkplatz mit 14 KFZ-Stellplatzen

Zugang zum Haus mit Platten befestigt,

offene, parkartig angelegte Griunflachen um die
Hauser herum, begrint mit Rasen, Blschen und
Baumen,

AuBentreppe zum Fahrradabstellraum im Keller-
geschoss

Unterhaltszustand d. AuRRenanlagen, soweit erkenn-
bar, durchschnittlich gepflegt.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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5.5 Bebaubarkeit
Das Grundstick liegt im Bereich eines Bebauungs-
plans, Art und Mal} der baulichen Nutzung sind hier
festgelegt (s. Anl.3).

Danach sind auf dem Grundstick zwei Baurdume
ausgewiesen, in denen sich die vorhandene Bebau-
ung mit der (zwingend) festgelegten Geschossanzahl
befindet.

Die Bebaubarkeit des Grundstlicks erscheint mit den
vorhandenen Gebauden und der erzielten Geschoss-
flachenzahl ausgeschopft.
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6. Gebaudebeschreibung

6.1 Wohnhaus Gustav-Schiefer-Str. 22

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln.

6.1.1 Allgemein
Mehrfamilien-Wohnhaus, Baujahr  ca. 1965,
Umwandlung ca. 1978,
KG, EG, 4 OGe

6.1.2 Aufteilung
Im EG Hauseingang von der Gustav-Schiefer-Stralle
aus, zweilaufiges Treppenhaus, kein Aufzug, je Ge-
schoss vier 3- bis 4-Zi.-Wohnungen,
im Kellergeschoss Technik-, Abstell- und Gemein-
schaftsraume (Wasch- u. Trockenraum, Fahrradab-
stellraum)

6.1.3 Konstruktion
Angaben aus Planunterlagen:
Streifenfundamente aus Beton,
Bodenplatte im Keller aus Beton, Estrichbelag,
KellerauRenwande aus Beton, ca. 30 cm stark,
Kellerinnenwande aus Beton, ca. 15-24 cm stark,
Decken, Treppen und Balkon aus Stahlbeton,
AulRenwande Mauerwerk ca. 30 cm stark,
Treppenhaus- und Wohnungstrennwande Mauerwerk
ca. 24 cm stark,
Innenwande Mauerwerk, ca. 10-24 cm stark,
Flachdach, Kaltdachkonstruktion als Kiespressdach

6.1.4 Ausbau des Gemeinschaftseigentums

Hauseingang Einstufiges Podest, groRes Vordach,
Hauseingangstur als verglastes Metallelement mit in-
tegrierter Klingel- und Sprechanlage,
Briefkastenanlage innen im Hauseingang,
Erdgeschoss weitere 7 Steigungen Uber Eingangsni-
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Treppe, Flure

Fenster

Heizung

6.2 Mangel und Schaden

Architekt Dipl.-Ing.
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veau, Eingangs- und Flurbereich mit Natursteinbelag
am Boden und Fliesenbelag an den Wanden

Natursteinboden, Stahlgelander mit PVC-Handlauf

So weit erkennbar Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung

Lt. Energieausweis Gasheizung, Baujahr Warmeer-
zeuger ca. 2005

Augenscheinlich wurden am Ortstermin, soweit er-
kennbar, keine schwerwiegenden Mangel und Scha-
den am Gemeinschaftseigentum wahrgenommen.

Die Anlage macht insgesamt einen durchschnittlich
gepflegten und instand gehaltenen Eindruck.

Hinweis:

Fir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schédden kann keine Gewéhr libernommen werden.
Es wurden keine Funktionsiberpriifungen vorgenomr-
men.
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7. Beschreibung der Einheit
Wohnung Nr. 57

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln.

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt
werden, alle Angaben nur unter Vorbehalt.

7.1 Art
3-Zi.-Wohnung mit West-Loggia im EG und
Abstellabteil im KG

7.2 Lage
Gustav-Schiefer-Str. 22, EG/hi.re.

7.3 Orientierung
Die Wohnung ist nach Westen und Suden in den
begrinten Innenbereich orientiert.

7.4 Grundriss
Zentrale L-formige Diele mit innen liegenden WC,
Bad und Abstellraum,
Eltern-Schlaf-, Kinder- und Wohnzimmer mit
vorgelagerter Loggia nach Westen,
Kiche nach Siden

7.5 Fenster
So weit von au3en erkennbar Kunststofffenster mit
Isolierverglasung

7.6 Wohnungsture
Wohnungsture als glatte Holztire, Blockzarge aus
Holz, Leichtmetallttrgriff

7.7 Innenausstattung und Zustand

Hierzu kénnen wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.
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7.8 Loggia
So weit von aullen erkennbar Betonbristung mit
aufgesetztem Metall-Handlauf,
seitlich Windschutzwande aus Glas

7.9 Abstellabteil im KG
Holzgitterverschlag, Estrichboden

7.10 Mangel und Schaden
Hierzu konnen wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

Wohnung Nr. 57

8.1 Nutzer

8.2 Bewirtschaftungskosten

8.3 Hausgeldruckstand

8.4 Rucklagen

8.5 Grundsteuer

Architekt Dipl.-Ing.
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Die Wohnung scheint vom Schuldner selbst bewohnt
zu sein; an Klingel, Briefkasten und Tur steht sein
Nachname.

In der Abrechnung der Hausverwaltung fur den Zeit-
raum 01.01.2022 — 31.12.2022 wurden fir die Woh-
nung Nr. 57 folgende Bewirtschaftungskosten ange-
geben:

umlagefdhige Kosten:

Betriebskosten 1.391,78 €
Heizkosten 545,01 €
Summe 1.936,79 €
nicht umlageféhige Kosten:

Verwaltung 285,60 €
Instandhaltung 215,38 €
Sonstiges 133.61 €
Summe 634,59 €

Hausgeld monatl. (It. Wirtschaftsplan 2024): 354,57 €

Lt. Hausgeldabrechnung 2022: -9.315,62 €

Die Hohe der gesamten Rucklagen der Gemeinschaft

betrug am 31.12.2022: 879.869,96 €
k.A.
Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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8.6 Brandversicherung
Uber Wohnungseigentiimergemeinschaft

8.7 Energieausweis
Verbrauchsorientierter Energieausweis,
ausgestellt am 15.11.2018:
Endenergieverbrauch: 107 kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch: 118 kWh/(m?-a)

Diese Werte befinden sich im Feld ,D“ im Bereich
der Skala links der Mitte, gelber Bereich:
,ourchschnitt Wohngebé&udebestand*

Es wurden keine konkreten Empfehlungen zu
kostengunstigen Modernisierungen gegeben.
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9. Wertberechnung

9.1 Marktlage

9.2 Bewertungsverfahren

In der zuletzt verdffentlichten Herbstanalyse 2023

des Gutachterausschusses Miinchen heifdt es:’

- ,Bei den Wohnimmobilien (...) wurden im 1.-3-Quar-
tal 2023 in allen Teilmérkten ein Preisriickgang ge-
gentiber dem Vorjahr ermittelt.”

- ,Fundierte Aussagen zur Preisentwicklung von un-
bebauten Grundstiicken des Geschosswohnungs-
baus (Mehrfamilienhduser) (...) sind aufgrund der
bisher geringen Anzahl ausgewerteter bzw. aus-
wertbarer Kauffélle statistisch noch schwierig.“

- LAuf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (...)
ging die Verkaufszahl im 1.-3. Quartal 2023 ge-
gentber dem Vorjahreszeitraum um 22% zurtick.”

Grund fir den Nachfrage- und Preisrickgang sind

offensichtlich die stark gestiegenen Kreditzinsen und

Baukosten.

Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Grundstucken das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begrunden.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
kommt vor allem bei unbebauten Grundsticken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhausern sowie
Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstuck nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,

1 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Herbstanalyse 2023, S. 2 u. 7
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9.3 Vergleichswert

9.3.1 Objektmerkmale

gemischt genutzten Grundstiicken und gewerblichen
Objekten.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist in
der Regel bei Grundsticken anzuwenden, bei denen
es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in
erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend fir
Grundsttcke mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Im vorliegenden Fall wird die Eigentumswohnung ih-
rer Art und Nutzung entsprechend nach dem Ver-
gleichswert bewertet.

Lt. Lagekarte des Gutachterausschusses ,durch-
schnittliche Wohnlage®, der Anschluss an o6ffentliche
Verkehrsmittel und die vorhandene Infrastruktur sind
relativ gut,

Baujahr des Anwesens ist ca. 1965, der Schnitt der
Wohnung erscheint zweckmaRig, die Vermietbarkeit
wird als durchschnittlich eingeschatzt.

9.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Architekt Dipl.-Ing.
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Vom GAA Muinchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von Eigentumswohnungen in durchschnittli-
chen Wohnlagen aus der Kaufpreissammlung ge-
nannt (aus Datenschutzgrinden anonymisiert):

Nr. | Verkauf WVA. Lage Baujahr OPreis

[Datum] [m3] [€/m?]
1 0224 81 1.0G 1965  6.778
2 1123 76 EG 1967 4505
3 11.23 87 1.0G 1967  6.055
4 0923 70 40G 1964  4.988
5 1222 51 EG 1967  4.895
6 1022 94 10G 1967  6.786
7 0922 71 EG 1965  6.869
8 0922 65 EG 1965  4.906
Durchschnitt: 5.723
Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

Alle Objekte befinden sich Stadtbezirk Feldmoching-
Hasenbergl und liegen in der Siedlung am
Lerchenauer See in der naheren Umgebung. Sie
entstammen alle der selben Baujahrsklasse wie das
Bewertungsobjekt. Alle EG-Wohnungen besitzen
keine Gartenanteile, sondern Balkone

1. Objekt 1 liegt an einer ruhigen Anliegerstral’e und
ist nach Westen in den ruhigen Innenhofbereich
ausgerichtet. Die Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen erfolgte 2006. Die Wohnung war zum Zeit-
punkt des Verkaufs nicht vermietet.

2. Objekt 2 liegt an einer quartiersinternen Verbin-
dungsstralte und ist nach Westen in den ruhigen
Innenhofbereich ausgerichtet. Die Umwandlung in
Eigentumswohnungen erfolgte 1988. Der Bauzu-
stand war durchschnittlich, das Haus teilweise sa-
niert. Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs nicht vermietet.

3. Objekt 3 liegt an einer ruhigen Anliegerstralle, die
Ausrichtung der Wohnung ist nicht bekannt. Die
Umwandlung in Eigentumswohnungen erfolgte
1988. Der Bauzustand war gut, das Haus Uberwie-
gend saniert. Die Wohnung war zum Zeitpunkt des
Verkaufs nicht vermietet.

4. Objekt 4 stammt direkt aus dem Haus des Bewer-
tungsobjekts, ist gleichartig geschnitten und aus-
gerichtet und ist somit am besten vergleichbar.

5. Objekt 5 liegt an einer ruhigen Anliegerstrale, die
Ausrichtung der Wohnung ist nicht bekannt. Die
Umwandlung in Eigentumswohnungen erfolgte
1998. Der Bauzustand war gut, das Haus war re-
noviert und teilweise modernisiert. Die Wohnung
war zum Zeitpunkt des Verkaufs vermietet.

6. Objekt 6 liegt an einer ruhigen Anliegerstralle und
ist nach Westen zur Stral3e ausgerichtet. Die Um-
wandlung in Eigentumswohnungen erfolgte 1988.
Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Verkaufs
nicht vermietet.

7. Objekt 7 liegt an einer ruhigen Anliegerstral3e und
ist nach Westen zur Stral’e ausgerichtet. Die Um-
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wandlung in Eigentumswohnungen erfolgte 1982.
Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Verkaufs
nicht vermietet.

8. Objekt 8 liegt an einer ruhigen Anliegerstralle und
ist nach Westen in den ruhigen Innenhofbereich
ausgerichtet. Die Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen erfolgte 2006. Die Wohnung war zum Zeit-
punkt des Verkaufs vermietet.

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne
Anpassungen) mit grol3er Streuung (ca. -17 % bis
+ 27 %) bei rd. 5.720 €/m2we

Anpassungen: Um eine bessere Vergleichbarkeit zum Bewertungs-
objekt herzustellen, werden nachfolgend in Bezug auf
den Verkaufszeitpunkt (Wertentwicklung) und die
Vermietungsituation (vermietet / nicht vermietet) An-
passungen der Vergleichspreise vorgenommen:

- Seit der Finanzkrise im Jahr 2008 mit gleichzeitig
niedrigen Kreditzinsen waren Immobilien bis Mitte
2022 stark nachgefragt. Das machte sich durch ei-
nen starken und stetigen Preisanstieg bemerkbar.
Ab Mitte 2022 war dann wegen nachlassender
Nachfrage aufgrund anhaltend stark steigender
Kreditzinsen und Baukosten nach Untersuchung
des IVD Sid ein erheblicher Preisrickgang von rd.
10 % bis Mitte 2023 bei gebrauchten Eigentums-
wohnungen in Miinchen zu verzeichnen.? Es wird
unterstellt, dass sich dieser Trend bis zum Werter-
mittlungsstichtag fortsetzte, so dass in diesem
Zeitraum ein Preisrickgang von rd. 0,8 % pro Mo-
nat unterstellt werden kann.

- Vemmietete Objekte werden i.d.R. gunstiger ver-
kauft als unvermietete, da man die Wohnung nor-
malerweise erst einmal nicht selbst nutzen kann
und Mieter sowie Miethohe gem. § 566 BGB?® erst
einmal Ubernehmen muss. In Bezug auf das un-
vermietete Bewertungsobjekt wird hierfur ein ent-
sprechender Zuschlag auf den Kaufpreis in Hohe
von pauschal rd. 5 % geschatzt.

Nachfolgend werden gem. den o. a. Feststellungen
Anpassungen der einzelnen Vergleichspreise an die

2 SZv.21.06.2023: ,Im Umland sinken die Immobilienpreise®
3 ,Kauf bricht nicht Miete*
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Eigenschaften des Bewertungsobjekts vorgenom-
men:

Nr.  Preis ‘ Anpass. [%] ‘ Korr.‘ ang. Preis
[&m7  Verk.  Miet fakt.  [€/m?]

1 6.778 -0,8 +0,0 0,992 6.724
2 4.505 -3,2 +0,0 0,968 4.361
3 6.055 -3,2 +0,0 0,968 5.861
4 4.988 -4,8 +0,0 0,952 4.749
5 4.895 -12,0 +5,0 0,930 4.552
6 6.786 -13,6 +0,0 0,864 5.863
7 6.869 -14,4 +0,0 0,856 5.880
8 4.906 -14,4 +5,0 0,906 4.445
Durchschnitt: 5.304

Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts
angepasste Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit
relativ grof3er Streuung (ca. = 21%) bei

rd. 5.300 €/m2we

Der Vergleichspreis von Objekt 1 liegt signifikant weit
Uber dem Durchschnittspreis der restlichen Objekte
(ca. +32%) und wird als sogenannter ,Ausreil’er*
ausgeschieden:

Nr.  Preis Anpass. [%] Korr. ang. Preis
[/m?]  Verk.  Miet. fakt.  [€/m?]

1 4.505 -3,2 +0,0 0,968 4.361
2 6.055 -3,2 +0,0 0,968 5.861
3 4.988 -4,8 +0,0 0,952 4.749
4 4.895 -12,0 +5,0 0,930 4.552
5 6.786 -13,6 +0,0 0,864 5.863
6 6.869 -14,4 +0,0 0,856 5.880
7 4.906 -14,4 +5,0 0,906 4.445
Durchschnitt: 5.102

Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts ange-
passte Mittelwert der Vergleichspreise ohne Ausrei-
Rer liegt mit moderater Streuung (ca. -13% bis +17%)
bei: rd. 5.100 €/m3ye
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Angesetzter Vergleichspreis

Im freien Grundstlicksmarkt spielen bei der Preisfin-
dung regelmaRig auch subjektive Anschauungen der
Vertragsparteien, ihr Verhandlungsgeschick und der
Vermarktungszeitraum eine Rolle, was naturgemaf
zu einer gewissen Streuung der Preise fuhrt. Hinzu
kommt die derzeit unsichere und volatile Lage auf
dem Immobilienmarkt.

Fur das gegenstandliche Grundstiick wird nachfol-
gend der Durchschnittspreis der an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts angepassten Vergleichs-
objekte (ohne Ausreilder) angesetzt: rd. 5.100 €/m?us

9.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert

fir die 3-Zi.-Wohnung Nr. 57 mit Abstellabteil im
Keller (in mangelfreien Zustand):

69 m3wr x 5.100 €/m3y¢ = rd. 352.000 €

9.3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)

9.3.5 Vergleichswert
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B.o.G., wie beispielsweise Mangel und Schaden, sind
gem. § 8 ImmoWertV durch marktgerechte Abschla-
ge nach Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts
zu berucksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Ausstattung und Zustand der Wohnung sind weitge-
hend unbekannt, da sie nicht besichtigt werden konn-
te. Die Bewertung der Wohnung erfolgt unter Vorbe-
halt. Hierfir muss ein marktgerechter Abschlag vor-
genommen werden, pauschal: rd. 10 %
(Dies entspricht rd. 35.000 €)

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Bericksichtigung der b.o.G.:

Vergleichswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 57

mit Abstellabteil im Keller:

352.000 € - 35.000 € = 317.000 €
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9.4 Verkehrswert
Fur die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
rucksichtigen. Der Vergleichswert wurde aus markt-
nahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann direkt
aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.

Verkehrswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 57

mit Abstellabteil im Keller: 317.000 €
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel 089 -439 1643
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10. Zusammenfassung

Die zu bewertende Wohnung liegt im nordlichen Stadtbezirk Feldmoching-Ha-
senbergl von Minchen in der Siedlung am Lerchenauer See in durchschnitlli-
cher Wohnlage. Der Stadtbezirk verfugt Uber relativ gute Infrastruktureinrich-
tungen und Verkehrsverbindungen.

Das Objekt gehort zu einer ca. 1965 errichteten Anlage mit drei 5- bis 9-gesch.
Mehrfamilienwohnhausern. Die Umwandlung in Eigentumswohnungen erfolgte
ca. 1978. Laut Teilungserklarung befinden sich dort insgesamt 74 Eigentums-
wohnungen und 14 oberirdische KFZ-Stellplatze. Das Grundstick mit einer
GroRe It. Grundbuch von 6.011 m? liegt an einer ruhigen Anliegerstrafle und
gegenuber einer katholischen Kirche.

Die gegenstandliche 3-Zi.-Wohnung Nr. 57 mit Westloggia liegt im EG des 5-
gesch. Hauses Gustav-Schiefer-Str. 22 und ist nach Westen und Siden zum
ruhigen und parkartig begrunten Innenbereich orientiert.

Sie konnte nicht von Innen besichtigt werden, alle Angaben zu Ausstat-
tung und Zustand der Wohnung erfolgen unter Vorbehalt nach auerem
Anschein.

Lt. Planunterlagen betragt ihre Wohnflache ca. 69 m2. Im Kellergeschoss ge-
hort noch ein Abstellabteil mit ca. 7 m? Nutzflache dazu.

Die Ausstattung des Gemeinschaftseigentums ist soweit erkennbar weitge-
hend bauzeitgemald, ihr Zustand durchschnittlich gepflegt.

Die Wohnung scheint eigengenutzt zu sein.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der 15,24/1.000 Mit-
eigentumsanteil am Grundstick FI.LNr. 800 der Gemarkung Feldmoching, mit
Sondereigentum an der 3-Zi.-Wohnung Nr. 57 im EG des Hauses Gustav-
Schiefer-Str. 22 im miet- und lastenfreien Zustand und unter Vorbehalt bewer-
tet zu:

317.000 €
(i.W.: dreihundertsiebzehntausend EURO)

Minchen, 15.04.2024
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 1978. Die dort angegebenen
MaRe wurden nicht Uberprift und werden als richtig angenommen. Wenn keine
Male angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Berech
nungsprogramm kann es zu geringfluigigen Rundungsdiffrenzen kommen.

Wohnung Nr. 57:

Wohnflache : (gem. WoFIV)

Diele 3,375*2,09+1,53*2,01
Abstell. 1,53*1,70-0,20%0,90
wWC 1,73*1,01-0,20*1,01
Bad 1,73*2,60

Eltern 4,185*3,40

Kinder 4,185*2,40
Wohnraum 4,825*4,01

Kilche 2,275*3,01-0,60%0,35
Summe

Putzabzug 3 %

Wohnflache, netto, beheizt

Balkon zu 2 4,01*1,20/2
Wohnflache, netto

Kellerabteil Nr. 57:
Nutzflache 2,50*2,70

Eigentiimergemeinschaft (Angaben aus Teilungserklarung)

Gebaude
Eigentumswohnungen
Oberird. KFZ-Stellplatze

Grundstiick FINr. : 800

Grundflache (GR): (Uberschlagig nach Katasterauszug)

G.-Schiefer.-Str. 18 21,5*11,0-4,3*0,5
G.-Schiefer.-Str. 20 21,5*11,0-4,3*0,5+1,5*1,0
G.-Schiefer.-Str. 22 19,19*21,24-7,14*1,00*2
Summe

10,13 m?
2,42 m?
1,55 m?
4,50 m?

14,23 m?

10,04 m?

19,35 m?
6,64 m?

68,85 m?

2,07 m?

66,79 m?

241 m?

69,19 m? 69 m?

6,75 m? 7 m?

74 St.
14 St.

6.011 m?

234,4 m?
2359 m?

393,3 m?

863,5 m? 864 m?

Wertrelevante Geschossflache (WGF): (Uberschlagig nach Katasterauszug)

G.-Schiefer.-Str. 18 (21,5*11,0-4,3*0,5)*9
G.-Schiefer.-Str. 20 (21,5*11,0-4,3*0,5+1,5*1,0)*9
G.-Schiefer.-Str. 22 (19,19*21,24-7,14*1,00*2)*5
Summe

Grundflachenzahl (GRZ):
Wertrelevante GeschofR¥flachenzahl (WGFZ):

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
Uwe Koch 81825 Miinchen

2.109,2 m?
2.122,7 m?
1.966,6 m?

6.198,4 m*> 6.198 m?

0,14
1,03

Tel. 089 -439 16 43
gutachter-koch@t-online.de
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Haus markiert) o.M.
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!Ii k I‘ = e ) :
I f.1| il a | 'nj % P
[[W ] wWohnbauflachen — Ubersrtliche Hauptverkehrsstrafen
[ws ] Kleinsiedlungsgebiete ——— Ortliche HauptverkehrsstraRen, die
E Reine Wohngebiete auch dem Durchgangsverkehr dienen
[WAT] Aligemeine Wohngebiete [P ] Offentliche Parkplatze
[ Besondere Wohngebiete 7] FuRgéngerbereiche (begriint)
[ Gemischte Bauflachen Bahnanlagen
W8] Dorfgebiete Aligemeine Griinflachen
Mischgebiet
- S gei e - Gemeinbedarfsfiachen
[ME] Kerngebiete e GB Erziehun
Gewerbliche Bauflachen 2
. F GB Fiirsorge
Gewerbegebiete 6z GB Gesundheit
(8] Industriegebiete K GB Kultur
[(87] Sondergebiete R EEReligon
s? GB Sport
/- Z\ Staditteilzentrum e GB Sicherheit
N~/ (gem#R Zentrenkonzept der LHM) v GB Verwaltung
7~ Quartierszentrum wiss  GB Wissenschaft

\Z./ (gemaR Zentrenkonzept der LHM)

v~/ MaRnahmen zur Verbesserung der

Grinausstattung
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Anl. 3 Bebauungsplan Nr. 22 v. 23.04.1968 (Grundstuck markiert) o.M.
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FLACHE MIT DINGLICH ZU SICHERNDEM GEH=-UND BENUTZUNGSRECHT ZU GUNSTEN
DER ALLGEMEINHETT (LANDESHAUPTSTADT MENCHEN) 89 ABS 1/i1 B BAUG.
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Anl. 4 Grundriss WE 57 im EG

o.M.
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Anl. 5 Grundriss Kellerabteil Nr. 57 o.M.
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Anl. 6 Fotos: Haus von Norden und Hauseingang
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Haus von Sudwesten (Wohnung markiert) und Treppenhaus
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Hausflur und Wohnungseingang
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Kellerabteil Nr. 57 und Waschkiiche
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