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6.4.2 Fenster

6.4.3 Treppe

6.4.4 Aufzug

6.4.5 Heizung

stufe, mit Betonplatten befestigt, einstufiges Podest,
kein Vordach,

Hauseingangstir aus Holz mit Fenstern, Klingel- und
Sprechanlage in der Tirlaibung in Hauswand inte-
griert, Briefkastenanlage innen,

Eingangs- und Flurbereich im EG mit Natursteinbe-
lag am Boden,

um mehrere Stufen angehobenes Erdgeschoss,
Zugang nicht behindertengerecht

Holzfenster mit Alukaschierung aul3en, Doppelver-
glasung, Baujahr unbekannt

im EG Natursteinboden und -treppenstufen,
Stahlstabgelander und Stahlhandlauf,

ab EG Holzwangentreppe mit Holzstabgelander und
Holzhandlauf

urspriinglich geplant, aber noch nicht vorhanden?

Lt. Energieausweis zentrale Gasheizung, Baujahr
Warmeerzeuger ca. 2002 u. 2013

6.5 Wertrelevante Sanierungen

6.6 Mangel und Schaden

Lt. Beschlusssammlung der HV (ab 01.01.2009):
- ca. 2011:
Sanierung von Fassadenrissen
- ca. 2012:
Sanierung Grundleitung,
Einbau Enthartungsanlage fur die Heizungsanlage
- ca.2015-2017:
Sanierung Fassaden und Balkone (Sonderumlage
120.000 €)
- seitca. 2019:
Sanierung Treppenhauser
- ca. 2023:
Glasfaserkabelanschluss

Augenscheinlich wurden am Ortstermin, soweit er-
kennbar, insbesondere im Treppenhaus gewisse
Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum

2 Nach Angabe bisher keine Einigung bei den Wohnungseigentiimern mdéglich
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wahrgenommen:

- Stellenweise offene Kabelschachte und lose
herunterhangende Kabel

- Briefkastenanlage beschadigt

- Fliesen des Natursteinbodens im Eingangsbereich
von EG und KG stellenweise beschadigt

- alte Holzfenster

- trotz 5-Geschossigkeit und ausgebautem DG kein
Aufzug vorhanden

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

Hinweis:
Fir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schéden kann keine Gewéhr (ibernommen werden.
Es wurden keine Funktionsiberpriifungen vorge-
nommen.
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7. Beschreibung der Einheit

Wohnung Nr. 25

7.1 Art

7.2 Lage

7.3 Orientierung

7.4 Grundriss

7.5 Ausstattung

7.5.1 Wohnungstire

7.5.2 Wande u. Decken

7.5.3 Fenster

7.5.4 Bodenbelage

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

3 Y2 -Zi.-Wohnung mit kleinem Stdwestbalkon,
Abstellabteil im KG

Innerkoflerstr. 40, 2.0G/li.

Die Wohnung ist nach Sidwesten, Sudosten und
Nordosten orientiert.

Zentraler Flur, Kammer (%2 Zimmer) und Kiche mit
vorgelagertem Balkon nach Sitidwesten,
Kinderzimmer, Bad und Wohnraum nach Sudosten,
Schlafzimmer nach Nordosten

Wohnungstire als glatte Holztire, Holz-Umfas-
sungszarge, Turspion, Leichtmetallttrgriff

Verputzt und gestrichen, teils tapeziert,
im Flur abgehéngte Decke mit Einbauleuchten

Alte Holzfenster (Baujahr unbekannt), teils als dop-
pelte Flugel, auf der AuRenseite mit Alukaschierung,
Klappladen aulen,

Naturstein-Fensterbénke

Korkb6den im Flur und in den Aufenthaltsraumen
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7.5.5 Bad
Bodenbelag Laminat (n. Ang. auf Fliesen), Farbe
schwarz in Marmoroptik,
Wande 8 Reihen hoch gefliest, Farbe weil3,
Badewanne, WC, Waschbecken, Farbe weil3,
Einhebelmischbatterien, Waschmaschinenanschluss

7.5.6 Kiche
Laminatboden (n. Ang. auf PVC), Farbe braun in
Holzoptik,
Flesenschild an der Wand im Arbeitsbereich, Farbe
weild,
Einbaukiiche vorhanden, wird als Méblierung nicht
mitbewertet

7.5.7 Heizung
Rippenheizkdrper mit Thermostat und Verdunstungs-
zahler, Kaminofen im Wohnzimmer

7.5.8 Elektro
Sicherungsautomaten / LS-Schalter

7.5.9 Balkon
FuBboden mit Estrichbelag, Stahlgelander mit
Fullung aus HPL-Kunststoffplatten

7.5.10 Abstellabteil im KG
Holzgitterverschlag

7.6 Mangel und Schaden
Beim Ortstermin waren diverse Mangel und Schaden
augenscheinlich erkennbar:

- Korkbdden stellenweise abgewohnt

- Zwei Heizkérper im Wohnzimmer demontiert

- Laminatboden im Bad mit Feuchteschaden

- N. Ang. stellenweise Schimmelbildung hinter dem
Schlafzimmerschrank

- N. Ang. Abwasserleitungen teilweise verstopft

- Beleuchtung im Flur teilweise defekt

- Wandtapeten stellenweise beschadigt

- N. Ang. Mauerwerk der AuRenwénde stellenweise
pords
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Die Wohnung macht insgesamt einen durchschnitt-
lich instand gehaltenen, stellenweise sanierungsbe-
darftigen Eindruck.

Hinweis:

Fir die Vollstandigkeit der aufgefiihrten Méngel und
Schéaden kannkeine Gewéhr (ibernommen werden.
Das gilt insbesondere fiir versteckte Méngel, die au-
genscheinlich nicht sofort erkennbar waren. Es wur-
den keine Funktionsiiberpriifungen vorgenommen.
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

8.1 Nutzer

8.2 Bewirtschaftungskosten

8.3 Rucklagen

8.4 Grundsteuer

8.5 Brandversicherung

8.6 Energieausweis

*kkkkk

Die Wohnung wird von der Antragsgegnerin
selbst bewohnt.
Mietverhaltnisse bestehen n. Ang. nicht.

In der Abrechnung der Hausverwaltung fiir den Zeit-
raum 01.01.2023 — 31.12.2023 wurden fur die Woh-
nung Nr. 25 folgende Bewirtschaftungskosten ange-
geben:

umlageféhige Kosten:

Betriebskosten 2.114,34 €
Heizkosten 1.641.32 €
Summe 3.755,66 €
nicht umlageféhige Kosten:

Verwaltung 349,86 €
Instandhaltung 1.192,10 €
Sonstiges 194,04 €
Summe 1.736,00 €

Hausgeld monatl. It. Wirtschaftsplan 2024: 552,00 €

Die Hbéhe der gesamten Ricklagen der Gemein-
schaft betrug am 31.12.2023: 126.063,65 €

k.A.

Uber Wohnungseigentimergemeinschaft

Bedarfsorientierter Energieausweis,
ausgestellt am 06.04.2016:

Endenergiebedarf: 129,2 KWh/(m?-a)
Primarenergiebedarf: 142,7 KWh/(m?-a)
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Diese Werte befinden sich im Feld ,D“ und ,E“ im
gelben Bereich der Skala: ,Durchschnitt Wohnge-
béudebestand”

Es wurden keine Empfehlungen zu kostengiinstigen
Modernisierungen gegeben.
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9. Wertberechnung

9.1 Marktlage

9.2 Bewertungsverfahren

Im Jahresbericht fiir 2023 des Gutachterausschus-
ses Munchen heillt es zur Preisentwicklung:®

LAUf dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich bei
weiterhin  riickldufiger Vertragsanzahl ebenfalls
Preisriickgdnge gegentiber dem Vorjahr feststellen.
Grund fur den Nachfrage- und Preisriickgang waren
offensichtlich die stark gestiegenen Kreditzinsen und
Baukosten.

Im zuletzt erschienenen Halbjahresbericht 2024 des
Gutachterausschusses Minchen wird zu Markttrends
und Preisentwicklungen berichtet:*

JIn fast allen Teilmérkten konnte bei Wohnimmobilien
(Wohnungen, Doppelhaushélften und Reihenhé&user)
ein leichter Preisriickgang und/oder Stagnation
festgestellt werden.*

Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken 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 Berticksichtigung der im ge-
woéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
kommt vor allem bei unbebauten Grundstiicken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhdusern so-
wie Eigentumswohnungen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,
gemischt genutzten Grundstiicken und gewerblichen
Objekten.

3 Der Immobilienmarkt in Manchen, Jahresbericht fur 2023, Kurziberblick, S. 6
4 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Halbjahrereport 2024, S. 2
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9.3 Vergleichswert

9.3.1 Objektmerkmale

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

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

Lt. Lagekarte des Gutachterausschusses ,durch-
schnittliche Wohnlage®, der Anschluss an &ffentliche
Verkehrsmittel und die vorhandene Infrastruktur sind
durchschnittlich,

Baujahr des Anwesens ist ca. 1941/42, Aufteilung
und Sanierung erfolgte ca. 2003, Dachgeschossaus-
bau ca. 2011.

Der Schnitt der Wohnung ist zweckmaRig. Sie ist
aber erheblich durch Verkehrslarm belastet und da-
her wird die Vermietbarkeit als schwierig einge-
schéatzt.

9.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Vom GAA Minchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von Eigentumswohnungen in durchschnittli-
chen Wohnlagen aus der Kaufpreissammlung ge-
nannt (aus Datenschutzgriinden anonymisiert):

Nr. | Verkauf WVAL. Lage | Baujahr | @Preis
[Datum] [m3] [€/m?]

1 01.24 52 EG 1942 7.623
2 09.23 55 1.0G 1944 5.909
3 09.23 52 2.0G 1940 5.267
4 05.23 52 k.A. 1942 5.076
5 04.23 58 1.0G 1942 7.223
6 12.22 54 EG 1942 6.944
7 07.22 80 2.0G 1939 7.220
8 07.22 81 EG 1939 8.010

Durchschnitt: 6.659
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Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

Alle Objekte befinden sich in der denkmalgeschutz-
ten Siedlung ,GroBwohnanlage Oberland® in ver-
gleichbarer Lage in unmittelbarer Nahe. Alle Objekte
stammen aus der selben Baujahrsklasse.

1.

Objekt 1 ist durch seine Lage in erster Reihe an
der Autobahn erheblich durch Verkehrslarm belas-
tet. Das Haus wurde ca. 2003 umgewandelt, sa-
niert und ausgebaut. Die Wohnung war zum Zeit-
punkt des Verkaufs nicht vermietet.

. Objekt 2 ist durch seine Lage in erster Reihe an

der Autobahn erheblich durch Verkehrslarm belas-
tet. Das Haus wurde ca. 2003 umgewandelt, ca.
2007 ausgebaut und ca. 2011 renoviert. Die Woh-
nung war zum Zeitpunkt des Verkaufs nicht ver-
mietet.

. Objekt 3 liegt ist durch seine Lage in erster Reihe

an der Autobahn erheblich durch Verkehrslarm
belastet. Das Haus wurde ca. 1979 umgewandelt
und renoviert. Die Wohnung war zum Zeitpunkt
des Verkaufs vermietet.

. Objekt 4 ist durch seine Lage in erster Reihe an

der Autobahn erheblich durch Verkehrslarm belas-
tet. Das Haus wurde ca. 2003 umgewandelt, sa-
niert und ausgebaut. Die Wohnung war zum Zeit-
punkt des Verkaufs vermietet.

. Objekt 5 liegt etwas ruhiger in 2. Reihe an der Au-

tobahn. Das Haus wurde ca. 2003 umgewandelt.
Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Verkaufs
nicht vermietet.

. Objekt 6 ist durch seine Lage in erster Reihe an

der Autobahn erheblich durch Verkehrslarm belas-
tet. Das Haus wurde ca. 2003 umgewandelt und
ca. 2021 renoviert. Die Wohnung war zum Zeit-
punkt des Verkaufs vermietet.

. Objekt 7 ist durch seine Lage in erster Reihe an

der Autobahn nicht unerheblich durch Verkehrs-
larm belastet. Das Haus wurde ca. 2003 umge-
wandelt und renoviert. Die Wohnung war zum
Zeitpunkt des Verkaufs nicht vermietet.

. Objekt 8 ist durch seine Lage in erster Reihe an
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der Autobahn nicht unerheblich durch Verkehrs-
larm belastet. Das Haus wurde ca. 2003 umge-
wandelt und renoviert. Die Wohnung war zum
Zeitpunkt des Verkaufs vermietet.

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne
Anpassungen) mit grof3er Streuung (ca. -17% bis
+ 31%) bei rd. 6.660 €/m?y¢

Anpassungen: Um eine bessere Vergleichbarkeit zum Bewertungs-
objekt herzustellen, werden nachfolgend in Bezug
auf den Verkaufszeitpunkt (Wertentwicklung), die
Larmbelastung und die Vermietungssituation Anpas-
sungen der Vergleichspreise vorgenommen:

- Seit der Finanzkrise im Jahr 2008 mit gleichzeitig

niedrigen Kreditzinsen waren Immobilien bis 2021
stark nachgefragt. Das machte sich durch einen
starken und stetigen Preisanstieg bemerkbar.
In den Jahren 2022 und 2023 war dann wegen
nachlassender Nachfrage aufgrund anhaltend
stark steigender Kreditzinsen und Baukosten ein
erheblicher Preisriickgang zu verzeichnen: In
durchschnittlichen Lagen fur die entsprechende
Baujahrsklasse 1930-1949 rd. 10 % pro Jahr?®
also pro Monat ca. 0,8 %. Da sich nach Angabe
aus Fachkreisen die Krise der Bauwirtschaft auch
im laufenden Jahr weiter fortgesetzt hat und vor-
aussichtlich erst im néachsten Jahr mit einer Erho-
lung zu rechnen ist, wird fr das Jahr 2024 nach-
folgend von einem weiteren leichten Preisriick-
gang von pauschal rd. 3 — 4 % bei Wohnimmobili-
en ausgegangen, d.h. pro Monat etwa 0,3 %.

- Fir durch Verkehrslarm belastete Wohnlagen wer-
den je nach Intensitat der Beeintrachtigung ent-
sprechende Wertabschlage vorgenommen. Die
Belastung ist naturlich in der 1. Reihe an der Auto-
bahn ohne Larmschutz besonders hoch. Fur
Wohnlagen in 2. Reihe, die akustisch und optisch
weit weniger vom Autoverkehr belastigt werden,
muss daher im Vergleich zum Bewertungsobjekt
eine Wertanpassung vorgenommen werden. An-
gesetzt werden hier pauschal rd. -5 %.

- Vermietete Objekte werden i.d.R. glinstiger ver-
kauft als unvermietete, da man die Wohnung nor-
malerweise erst einmal nicht selbst nutzen kann

5 Gutachterausschuss Munchen, Immobilienmarktberichte 2021, 2022 u. 2023, je Tab. 30
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und Mieter sowie Miethhe gem. § 566 BGB® erst
einmal Ubernehmen muss. In Bezug auf das un-
vermietete Bewertungsobjekt wird hierfir ein ent-
sprechender Zuschlag auf den Kaufpreis in Héhe
von pauschal rd. 3 % geschatzt.

Nachfolgend werden gem. den o. a. Feststellungen
Anpassungen der einzelnen Vergleichspreise an die
Eigenschaften des Bewertungsobjekts vorgenom-
men:

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

1 7.623 | -2,7| +0,0 %00/ 0,973 7.417
2 5909 | -54 0,0 10,0/ 0,946 5.590
3 5267 | -54 0,0 +3,0/ 0,976 5.141
4 5.076 | -8,6/ 0,0 +3,0| 0,944 4.792
5 7223 | 94 -50 0,0/ 0,856 6.183
6 6.944 | 12,6/ +0,0 +3,0/ 0,904 6.277
7 7.220 | -16,6/ +0,0 %00/ 0,834 6.021
8 8.010 | -16,6/ +0,0 +3,0/ 0,864 6.921
Durchschnitt: 6.043

Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts ange-
passte Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit
groRer Streuung (ca. -19% bis +26%) bei

rd. 6.040 €/m?y¢

Die Vergleichspreise der Objekte 1, 3 u. 4 liegen si-
gnifikant weit Uber bzw. unter dem Durchschnitts-
preis der restlichen Objekte und werden als soge-
nannte ,Ausreier” ausgeschieden, so dass insge-
samt 5 vergleichbare Objekte verbleiben:

Nr. Preis Anpass. [%] Korr.| ang. Preis

[€/m?]| Verk.| Larm Miet. fakt. [€/m3]

1 5909 | -54 0,0 0,0, 0,946 5.590

2 7223 | 94 -50 10,0/ 0,856 6.183

3 6.944 | -12,6) 0,0 +3,0, 0,904 6.277

4 7.220 | -16,6| 0,0 0,0, 0,834 6.021

5 8.010 | -16,6| +0,0 +3,0, 0,864 6.921

Durchschnitt: 6.198

6 ,Kauf bricht nicht Miete*
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Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts ange-
passte Mittelwert der Vergleichspreise ohne Ausrei-
Rer liegt mit moderater Streuung (ca. £11%) bei:

rd. 6.200 €/m2wr

Angesetzter Vergleichspreis:

Im freien Grundstiicksmarkt spielen bei der Preisfin-
dung regelmaliig 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 immer noch unsichere und volatile
Lage auf dem Immobilienmarkt.

Fur das gegensténdliche Grundstiick wird nachfol-
gend der Durchschnittspreis der an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts angepassten Vergleichs-
objekte angesetzt (s.0.): rd. 6.200 €/m?u

Plausibilisierung: Gem. Tab. 30 des zuletzt vertffentlichten Marktbe-
richts 2023 des GAA Minchen lag der Durchschnitts-
preis fur wiederverkaufte Wohnungen in durch-
schnittlicher Lage der Baujahrsklasse 1930-1949 im
ganzen Stadtgebiet bei einem Mittelwert von:

7.800 €/m2WF
Spanne £ 20 %: 6.240 — 9.360 €/m?wr

Diese Werte wurden fur 2023 ermittelt. Bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag muss gem. der Ein-
schatzung oben auf Grund der Wertentwicklung im
Jahr 2024 noch ein Abschlag von rd. 3,5 % vorge-
nommen werden.

Durchschnittspreis dann: rd. 7.530 €/m?y
Spanne + 20 % dann: 6.020 — 9.040 €/m?n¢

Der uber vergleichbare Verkaufsobjekte ermittelte
und angepasste durchschnittliche Vergleichspreis
liegt in der Spanne der an die Merkmale des Bewer-
tungsobjekts angepassten Werte aus dem Marktbe-
richt und wird dadurch bestétigt. Die durch Verkehrs-
larm erheblich belastete Wohnlage in erster Reihe
an der Autobahn rechtfertigt dabei den Wert im unte-
ren Bereich der Spanne.

9.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert
fur die 3 2 -Zi.-Wohnung Nr. 25 mit Kellerabteil
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Nr. 24 im mangel-, miet- u. lastenfreien Zustand:
90 m2wr X 6.200 €/m?y = 558.000 €

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

9.3.5 Vergleichswert

9.4 Verkehrswert

B.0.G., wie beispielsweise Méangel und Schéaden,
sind gem. § 8 ImmoWertV durch marktgerechte Ab-
schlage nach Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts zu bericksichtigen, soweit dies dem gewéhnli-
chen Geschéftsverkehr entspricht.

Ausstattung und Zustand der Wohnung sind weitge-
hend aus der Sanierungszeit. Es sind gewisse Man-
gel und Schaden vorhanden (s. 7.15). Hierfir muss
ein marktgerechter Abschlag vorgenommen werden,
pauschal: rd. 3 %
(Dies entspricht rd. 17.000 €)

Die erhebliche Belastung durch Verkehrslarm ist be-
reits in die Vergleichspreise eingeflossen.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Berlicksichtigung der b.o0.G.:

Vergleichswert

fur die 3 %2 -Zi.-Wohnung Nr. 25 mit Kellerabteil
Nr. 24 im miet- u. lastenfereien Zustand:

558.000 € - 17.000 € = 541.000 €

Fur die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
ricksichtigen. Die Vergleichswerte wurden aus
marktnahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann
direkt aus den Vergleichswerten abgeleitet werden.

Verkehrswert

fur die 3 2 -Zi.-Wohnung Nr. 25 mit Kellerabteil
Nr. 24 im miet- u. lastenfereien Zustand:

542.000 € - 27.000 € = 541.000 €
gerundet:’ 540.000 €

7 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.
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10. Zusammenfassung

Die zu bewertende 3 2 -Zi.-Wohnung liegt im stdwestlichen Stadtbezirk
Sendling-Westpark, Bezirksteil ,Am Waldfriedhof* von Minchen in durch-
schnittlicher, durch Verkehrslarm erheblich beeintrachtigter Wohnlage ohne
Schallschutzwand in erster Reihe an der Autobahn. Der Stadtbezirk verfigt
Uber durchschnittliche Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsverbindungen.
Die gegenstandliche Wohnung Nr. 25 mit einer Wohnflache von ca. 90 m? liegt
im 2. OG des 5-gesch. Mehrfamilienhauses Innerkoflerstr. 40 und ist nach
Sudwesten, Stidosten und Nordosten ausgerichtet. Zur Wohnung gehért nach
ein Kellerabteil mit ca. 5 m? Nutzflache.

Das Wohnhaus wurde ca. 1940/41 in konventioneller Bauweise errichtet und
ca. 2003 aufgeteilt und saniert. Ca. 2011 wurde das Dachgeschoss ausge-
baut. Das Haus ist ein Baudenkmal.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft besteht aus den drei denkmalge-
schutzten Mehrfamilienhdusern Innerkoflerstr. 36, 38 und 40 und laut Tei-
lungserklarung befinden sich dort insgesamt 42 Eigentumswohnungen. Die
Hauser sind voll unterkellert.

Das Grundstiick mit einer GréRRe It. Grundbuch von 1.797 m? ist dreiseitig von
Anliegerstralden umgeben, jedoch fuhrt in unmittelbarer Nahe stidéstlich des
Grundstiicks und der Wohnung die stark befahrene 6-spurige Autobahn A 95
(Munchen-Garmisch) vorbei.

Zustand und Ausstattung des Gemeinschaftseigentums sind durchschnittlich,
es sind gewisse Mangel und Schaden vorhanden.

Das gleiche gilt fur die Wohnung. lhre Ausstattung ist durchschnittlich und
zeitgemal, der Zustand stellenweise sanierungsbedurftig, es sind gewisse
Mangel und Schaden vorhanden.

Wohnung und Kellerabteil werden durch die Antragsgegnerin und Miteigentu-
merin selbst genutzt, Mietverhaltnisse bestehen n. Ang. nicht.

Unter Bericksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der 29,68/1.000 Mit-
eigentumsanteil am Grundstiick FI.Nr. 9143/5 der Gemarkung Untersendling,
mit Sondereigentum an der 3 %2 -Zi.-Wohnung Nr. 25 im 2.0G des Hauses In-
nerkoflerstr. 40 und Kellerabteil Nr. 24 im miet- und lastenfreien Zustand be-
wertet zu:

540.000 €
(i.W.: funfhundertvierzigtausend EURO)
Minchen, 23.11.2024

A
/e A
,31? Dipl.-ing. Architaks
5 Uwe Koch
. ! _é' i
Sachworstnaéger 10T
iﬂ 8 Bawe:ung von bebaulen und

\ unibabauten Grundstlicken
U. Koch
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Anl.1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 2003. Die dort angegebenen
MaBe wurden nicht Uberpruft und werden als richtig angenommen. Wenn keine
Malle angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Berech-
nungsprogramm kann es zu geringfigigen Rundungsdiffrenzen kommen.

Wohnung Nr. 25:

Wohnflache : (FertigmaRe)

Vorraum 5,355*1,50+0,40%(1,00+0,80)
Kammer 2,545*2 94

Kiche 2,78*3,07

Kinderzimmer 4,435*3,74

Bad 2,90*1,63

Schlafzimmer 3,82*4,40+0,90*0,40
Wohnzimmer 4,435*5,50

Wohnflédche, netto, beheizt

Balkon zu 2 2,50*1,50/2

Wohnflache, netto

Keller Nr. 24: (FertigmaRe)
Nutzflache, netto 1,65*3,15

Eigentiimergemeinschaft (gem. Teilungserklarung)
Eigentumswohnungen

Grundstiick FINr. : 9143/5

Grundflache (GR): (Oberschlagig)
Wohnhaus 62,01*10,40+5,325*12,00*2

Wertrelevante Geschossflache (WGF): (Uberschlagig)
EG W.0.

1.0G -4.0G (62,01*10,40+5,325*12,00*2)*4
DG 62,01*10,40+5,325*12,00*2
DG / Galerie (7,70*6+8,71*5+7,43)*1,15
Summe

Grundflachenzahl (GR2):
Wertrelevante GeschoRflachenzahl (WGF2):

8,75 m?
7,48 m?
8,53 m?
16,59 m?
473 m?
17,17 m?
24,39 m?

87,64 m?
1,88 m?

89,62 m? 90 m?

5,20 m? 5 m?

42 St.

1.797 m?

772,70 m? 773 m?

772,70 m?
3.090,82 m?
772,70 m?
111,76 m?

474798 m* 4.748 m?

0,43
2,64
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Grundstiick markiert) o.M.
AG h
[ ]
oo >
d =l oo 4
oo
=0 O ]
oo
o
P AG 5
> \\\ ’ /‘;
[W7] wohnbauflachen T Uberdrtliche Hauptverkehrsstraen
[ ws | Kleinsiedlungsgebiete —— Ortliche HauptverkehrsstraBen, die
Reine Wohngebiete auch dem Durchgangsverkehr dienen
[WaT] Allgemeine Wohngebiete [ P ] Offentliche Parkplatze
[ Besondere Wohngebiete 777] FuRgéngerbereiche (begriint)
I Gemischte Baufiachen Bahnanlagen
W87 Dorfgebiete Allgemeine Griinflachen
[w] Mischge?iete [%8] Gemeinbedarfsfiachen
[MK] Kerngebiete e GB Erziehung
[ ¢ | Gewerbliche Baufiachen F GB Fiirsorge
Gewerbegebiete 6s  GB Gesundheit
n Industriegebiete kK GB Kultur
) R GB Religion
[(557] Sondergebiete s GB Sport
/- Z\ Staditteilzentrum 8 GB Sicherheit

emafl Zentrenkonzept der LHM)
NV @ ) ¥ ) v GB Verwaltung
~, Quartierszentrum

Ie
</ (gemaR Zentrenkonzept der LHM) R, AN
7”1 MaRnahmen zur Verbesserung der

| Flachen fir Manahmen zum Schutz Grunausstattung
gegen schadliche Umwelteinwirkungen 7] Vorrangige Mainahmen zur Ver-
besserung der Griinausstattung
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Anl. 3 Benachbarter Bebauungsplan Nr. 343 v. 1972 (Grundstick markiert) o.M.

_VERKEHRSFLACHEN
[_#___J OFFENTLICHE  VERKEHRSFLACHEN

BESTEHEN  AUFZU- FESTZI -
BLEBEEMDE  HEBENDE SETZENDE

e G s s 5:&?55ENBEGF-?ENZUW5-
U 1

E"ﬂﬂﬂﬂ BESTEHENDE GERAUDE FUSSWED
Sl HADWE G
ABZUBRECHENDE GEBAUDE FPARKBUCHT, PARKSTREIFEN
BAUMGRABEN

e GRUNDSTUCKSGRENZE :
——— VORGESCHLAGENE  GRUNDSTUCKSTEILUNG

VORGE SCHIAGENE FORM DER BAUMDRPER

FLURSTUCKSNLMMER
HOMENKOTE  LUBER NN,

MITTEL STREIFEN
RAMDSTREIFEN
FUSEGANGERUNTERE LIHRLNG
FUSBOANGERSTEG

MASSZAHL FIGENTUMERWEG
BAUGEBIETSNUMMER PR FPRIVATER WOHNWEG
MULLTONNEN = ™
KINDERSPIELFLATZ [ ] __J ERNANAANTLING
BALLSPIELPLATZ [T BoscHUNG
ROLZPLATE crrrem STUTZMAUER

T T TREPPE
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Anl. 4 Larmkarte (Pegelraster LDEN, Kartierung 2017) o.M.
Grundstiick (schwarz markiert) und Lage Wohnung (gelb markiert)

Legende

Pegel
[l Gber 55 - 604dBIA)
[l Gber 60 - 654B(A)
Il Gber85- 704B(A)
[l iber 70 - 754dB(A)
B Gber 75 dB(A)
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