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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Mun-
chen, Vollstreckungsgericht, Infanteriestrafde 5 in 80325 Munchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB von

a) 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 im Hochparterre mit ca. 40 m? bewertungstechni-
scher Wohnflache, bestehend aus Wohnzimmer, (Schlaf-)Kammer, Kiche,
Bad/WC, Diele sowie Studwestloggia mit rd. 7 m? Grundflache samt dazugehori-
gem Kellerabteil Nr. 92 mit ca. 2 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan

b) %2 Anteil an Vierfachparker Nr. 214, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am
Stellplatz Nr. 43 (oben links)

im Anwesen Maria-Luiko-Strafle 36 in 80636 Miinchen, Grundstiick FI.Nr. 422/18,
Gemarkung Neuhausen,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Malga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
1514 K 6/2024, gemaly Anordnungsbeschluss vom 25.03.2024.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche

Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
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dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafdgeblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 06.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 25.03.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Manchen, Grundbuch von Neuhausen (Teileigen-
tumsgrundbuch), Blatt 6603 vom 21.02.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Manchen, Grundbuch von Neuhausen (Woh-
nungsgrundbuch), Blatt 6481 vom 15.04.2024, unbeglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNTr. 4143 vom 03.11.1971, als PDF-Datei

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 42922/71 zur Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vom 16.08.1971 mit Grundrissen Untergeschoss/Tiefgarage und Hochpar-
terre, in Kopie

Auszug aus der Baubeschreibung vom 15.10.1971 als Anlage | zur Teilungserkla-
rung, in Kopie

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 1809 vom 18.05.1972, in Kopie

Auszug aus dem Mietvertrag vom 11.11.1992, in Kopie

Auszug aus dem Gutachten des 6buv Sachverstandigen *.* vom 27.08.2013, in
Kopie

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentumergemeinschaft vom
06.05.2014 bis 25.01.2023, als PDF-Datei

Auszug aus dem Protokoll Gber die Eigentumerversammlung vom 25.07.2023, als
PDF-Datei

Energieausweis gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 09.04.2021, als PDF-Datei

Auszug aus den Einzel-Wirtschaftsplanen 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Appartement Nr. 92 und Stellplatz Nr. 43 vom 10.06.2022, als
PDF-Datei

Auszug aus den Einzel-Jahresabrechnungen 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023
bis 31.12.2023 fur Appartement Nr. 92 und Stellplatz Nr. 43 vom 29.05.2024, als
PDF-Datei

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Minchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 23.08.2024

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277
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Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) sowie exempla-
risch eines Teils des Gemeinschaftseigentums und der Auf’enanlagen erfolgte am
06.08.2024 durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio
D. Margherito.

Durch das Objekt flhrte der Mieter.

Zudem war bei der Inaugenscheinnahme die Antragstellerin zugegen.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Au3enaufnahimen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigeflugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefltigt, da einer Verof-

fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Maldprufungen, Baustoffprafungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprafungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-

gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Munchen, Grundbuchamt, wurden (auszugsweise)

0 der Auiteilungsplan Nr. 42922/71 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
16.08.1971 mit Grundrissen Untergeschoss/Tiefgarage und Hochparterre,

o die Baubeschreibung vom 15.10.1971 als Anlage | zur Teilungserklarung sowie
o die Bewilligung URNr. 1809 vom 18.05.1972

kopiert.
Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission LBK),

Recherchen vorgenommen.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (teils auszugsweise)
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o die Teilungserklarung URNr. 4143 vom 03.11.1971,

o die Beschlusssammlung der Eigentumergemeinschaft vom 06.05.2014 bis
25.01.2023,

o das Protokoll Gber die Eigentumerversammlung vom 25.07.2023,

o der Energieausweis gemaf §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum
Energieverbrauch des Anwesens vom 09.04.2021,

o die Einzel-Jahresabrechnungen 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis
31.12.2022 fur Appartement Nr. 92 und Stellplatz Nr. 43 vom 29.05.2024 sowie

o die Einzel-Wirtschaftsplane 2024 fir den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 fur
Appartement Nr. 92 und Stellplatz Nr. 43 vom 10.06.2022

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen beztglich der Kaufpreise durchgefuhrt.

Dartber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MaBgaben

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschutzt (§1 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausfuh-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegentiber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermoégensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprufen,
bevor sie Uber ihr Vermogen disponieren.
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Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaf § 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemaf wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mobel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. a. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berucksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruift unterstellt, dass sémtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die méglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BR!) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfligung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr tbernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmalfd aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdrucklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundiage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.
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Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im mdblierten Objektzustand
durchgefuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behordlicher Unterlagen und Auskunfte. Die zur Verfugung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskunfte von Amtspersonen konnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr dbernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Mobel- und Kucheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. a. m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fur die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberpri-
fung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliellich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. &. m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundsatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstelit. Des Weiteren wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfullt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
Zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbezlglich
wird ausdracklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.
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Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schadlingsbefall, Rohrfrald, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den Ublichen Umfang
einer Grundstlckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
Uberpruft. Fur eine Uberpriifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmaldig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraullerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Gutachten Nr.: 24-1095 vom 7. Oktober 2024 Seite 9 von 42 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich hindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich im Anwesen Maria-
Luiko-StralRe 36 — 40 in 80636 Munchen, im 9. Stadtbezirk Neuhausen — Nymphen-
burg.

Neuhausen — Nymphenburg mit einer Flache von rd. 13 km? und rd. 100.000 Bewoh-
nern (Stand: 31.12.2023), setzt sich zusammen aus den gleichnamigen Bezirksteilen
Neuhausen und Nymphenburg sowie den Bezirksteilen Alte Kaserne, Dom Pedro,
Oberwiesenfeld sowie St. Vinzenz und erstreckt sich vom Innenstadtrand im Osten
(Marsfeld) bis zum Schlosspark Nymphenburg im Westen und reicht in seiner Nord-/
Sudausdehnung vom Biedersteiner Kanal bis zu den Gleisanlagen Hauptbahnhof-
Pasing. Mit dem Botanischen Garten, dem Schlosspark Nymphenburg und dem
Hirschgarten besitzt der Stadtbezirk ausgedehnte Gran- und Erholungsflachen von
stadtweiter Bedeutung, ist aber auch durch hohes Verkehrsaufkommen, u. a. durch
die Anbindung der Autobahn A 8 (Munchen — Stuttgart) an das Stadtgebiet und durch
ein Teilstick des Mittleren Ringes und der Dachauer Stral3e, belastet. Ende 2019
ubersprang der Bezirk erstmals die 100.000er-Marke bei der Bevolkerungszahl und
liegt damit nach Ramersdorf-Perlach an zweithdchster Stelle im Vergleich der
Munchner Stadtbezirke. Charakteristisch flr den Stadtbezirk ist die Mischung unter-
schiedlicher stadtebaulicher Strukturen.

Im ursprunglichen Neuhausen, zur Spatgriinderzeit bereits prosperierendes Stadt-
viertel, bestimmen in den Hauptstralden Wohn- und Geschaftshauser vorwiegend aus
der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg das Stadtbild, vor allem entlang der Nymphenbur-
ger Stral’e und rund um das Stadtteilzentrum Rotkreuzplatz. In den meist ruhigen
Nebenstralen ist Wohnnutzung mit zum Teil reprasentativen Althausbestanden do-
minierend. Ungefahr die Halfte des Neuhauser Immobilienbestands steht unter En-
semble- oder Denkmalschutz. Im stdlichen Teil von Neuhausen sind im Zuge der
Gewerbe- und Industrieansiedlungen entlang der Gleisanlagen im Bereich der Arnulf-
und Donnersbergerstralde umfangreiche genossenschatftlich organisierte ,Eisenbah-
nersiedlungen® entstanden, an die sich bis zur Nibelungenstral3e weitraumige Wohn-
siedlungen aus der Zwischenkriegszeit anschlie®en. Fur das neue Quartier am
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Hirschgarten sieht die Planung die Schaffung von Wohnraum fir ca. 4.600 Bewohner
und ca. 5.500 Arbeitsplatze vor. Eine S-Bahn-Haltestelle an der Friedenheimer Bru-
cke, mit dem Namen Hirschgarten, wurde bereits 2009 eingerichtet. Nordlich des
Nymphenburger Schlosskanals liegt Gern. Dieser Teil von Nymphenburg ist weitge-
hend gepragt durch seinen Altbau-Wohnhausbestand. Der Charakter entspricht einer
Villenkolonie aus der Zeit des Jugendstils. Im benachbarten Nederling dominiert zwar
ebenfalls niedrige und weitgehende Einfamilienhausbebauung, diese ist jedoch deut-
lich junger als in Gern und zum Teil erst nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden.

Der Bezirksteil Nymphenburg, rund um das Schloss sowie im Bereich nordlich und
sudlich des Nymphenburger Kanals, setzt sich mit seiner Baustruktur ebenfalls deut-
lich von derjenigen Neuhausens ab. Hier ist mit Beginn des ausgehenden 19. Jahr-
hunderts, nicht zuletzt durch die Nahe zur prunkvollen Schlossanlage, ein reprasen-
tatives, gro3burgerliches Villenviertel entstanden, mit noch zahireichen Beispielen
grunderzeitlicher Architektur. Mit dem ,Schlossviertel Nymphenburg“ entstanden in
den letzten Jahren 6stlich des Hirschgartens sowie westlich der Wotanstralde ca.
1.200 Neubauwohnungen mit den notwendigen Infrastruktureinrichtungen sowie ca.
1.000 Arbeitsplatze.

Der 9. Stadtbezirk verfligt neben einer breiten Palette von Unternehmen aus dem Be-
reich Handel und Dienstleistungen Uber zahlreiche 6ffentliche Einrichtungen, u. a. die
Niederlassung der Deutschen Bahn AG, das Bundeswehr-Verwaltungszentrum, zahl-
reiche Krankenhauser sowie andere bedeutende Sozialeinrichtungen. Bis zum Jahr
2025 entsteht das neue Strafjustizzentrum fur alle sieben Munchner Strafjustizbehor-
den mit 54 Gerichtssalen, darunter der zuklnftig gro3te Prozess-Saal der Republik.
Die soziale Zusammensetzung der Bevolkerung im Stadtbezirk ist entsprechend der
unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen sehr gemischt.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Minchen

Dieser Stadtbezirk gehort zu den durchschnittlichen bis guten Wohnlagen in Mdn-
chen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grol3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener sozio6kono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2017 bis
2022 betrug in der kreisfreien Stadt rd. +4% und im gesamten Landkreis Munchen rd.
+3%.
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2.1.2Mikrolage

Das Anwesen Maria-Luiko-Straf3e 36 — 40 ist im Osten des 9. Stadtbezirks, im Nord-
westen dessen Bezirksteils ,Alte Kaserne®, in einem allgemeinen Wohngebiet, im
Geviert LeonrodstralRe im Nordwesten, Dachauer Stral3e im Osten, Nymphenburger
Stralde im Suden sowie Landshuter Allee (B 2R) im Sudwesten, zwischen der Leon-
rodstral’e im Nordwesten und der Maria-Luiko-Strafde im Stdosten, unmittelbar nord-
westlich der Maria-Luiko-StraBe gelegen (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanaus-
schnitt i. d. Anlage).

Bei der Maria-Luiko-Stral’e handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine voll
ausgebaute, relativ wenig befahrene Nebenstral3e in einer Tempo-30-Zone, die von
der Dachauer Stral3e im Nordosten in sudwestliche Richtung fuhrt und zur Erschlie-
Bung des Quartiers dient (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel far
Munchen 2023 als ,zentrale durchschnittliche” Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Manchen (Marienplatz) im Stdosten betragt (Luft-
linie) rd. 3,1 km, zum Leonrodplatz im Nordosten rd. 0,4 km, zur Dachauer Stral3e,
ebenfalls im Nordosten, rd. 0,3 km, zur Nymphenburger Stral’e im Stden rd. 0,7 km,
zur Landshuter Allee (Mittlerer Ring) im Westen rd. 0,5 km, zur Leonrodstrale im
Nordwesten rd. 0,1 km, zu den Autobahnen A 9 (Minchen — Nurnberg) mit An-
schlussstelle Minchen-Schwabing im Nordosten rd. 4,1 km, A 94 (Munchen —
Passau) mit Anschlussstelle Téginger Straf’e und A 8 (Munchen — Salzburg) mit An-
schlussstelle Munchen-Ramersdorf, beide im Stdosten, rd. 6,1 km bzw. 7,2 km, A 95
(MUnchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstelle Minchen-Sendling-Sud
und A 96 (Munchen — Lindau) mit Anschlussstelle Minchen-Sendling, beide im Sa-
den, rd. 5,4 km bzw. 4,1 km sowie A 8 (Munchen — Stuttgart) mit Anschlussstelle
Munchen-Obermenzing im Westen rd. 6,8 km und zum nachstgelegenen U-Bahnhof,
MaillingerstralRe, im Stdosten rd. 0,8 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanaus-
schnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch meist geschlossene Geschossbebauung
mit teils Wohn- bzw. teils Burohausern mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss
und bis zu acht Obergeschossen teils unter Flach- bzw. teils unter Satteldach unter-
schiedlicher Baualterskategorie (s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).
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Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
in einem Umkreis von (Luftlinie) rd. 0,2 km entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches StraRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich so-
wohl auf die LeonrodstraRe im Nordwesten als auch auf die Dachauer Stral’e im
Nordosten (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die Buslinie 53 (Munchner
Freiheit — Aidenbachstraflie) sowie die Strallenbahnlinie 12 (Scheidplatz — Roman-
platz) mit gemeinsamer Haltestelle Fasaneriestralde, (Luftlinie) ca. 0,1 km nordwest-
lich bzw. ca. finf Gehminuten entfernt.

Ferner stehen zur Anbindung an die Manchner Innenstadt die U-Bahnen U1 (Mang-
fallplatz — Olympia-Einkaufszentrum) und U7 (Sendlinger Tor — Olympia-Einkaufs-
zentrum) mit gemeinsamer Haltestelle Maillingerstral3e, Fahrzeit bis zum Muanchner
Marienplatz Hauptbahnhof ca. 2 min, zur Verfagung.

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich insbe-
sondere im Bereich der Leonrodstralte, (Luftlinie) rd. 0,1 km nordwestlich (s. Stadt-
planausschnitt i. d. Anlage).

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind ebenfalls vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf den Olympiapark,
(Luftlinie) rd. 1,0 km nérdlich, den rd. 3,3 km &stlich gelegenen Englischen Garten,
sowie auf den rd. 2,0 km sudwestlich gelegenen Hirschgarten und den Schlosspark
Nymphenburg, rd. 3,0 km westlich entfernt, hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. An-
lage).
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2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchauszigen vom 15.04.2024 bzw.

21.02.2024 sind die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorge-

tragen:

2.2.1Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht
Grundbuch von

Miinchen
Neuhausen

Blat 6481

Elnlegebogen
Bestandsverzelchnis

der
die

222
bei

blatt angelegt

Sondernutzungscrg

Wegen Gegenstan
wird auf

4143 Notar
unter Ubertragug

hier einget]

zu den andef
Sondereigentumsrtechte beschriankt.

Blatt 5922;

Neufassung
vorgetragen am ]

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nm.1-3
Lfd. Nr. 4

geldscht
anonymisiert

Blatt 6390 bis Blatt 6636);

agene Miteligentumsanteil ist durch
en Miteigentumsanteilen gehdrenden
chte sind vereinbart.

und Inhalt des Sondereigentums

die iewilligung vom 03.11.1971 URNTr.
; Miinchen, Bezug genommen;
g des Miteigentumanteils aus Band

eingetragen am 20.12.1971;
des Bestandsverzeichnisses
1.12.2023,

Lfd. Nr. |Blsherige Bezelchnung der Grundsiticke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte CréBe
der |ifd. Nr. d. '
erund- | Grung- Gaﬁn}g&(ggg Wirtschafisart und Lage
sticke | stlcke al| m
afb c
1 2 3 4
2 - 3,109/1000 Mitejgentumsanteil an dem Grundstiick
422/18 Maria-Luiko-Strahke 36, 38, 40, Ge- 76 | 28
bdude~- und Freifl&dche
verbunden mit dém Soﬁdereigentum an
der Wohnung
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 92;
fiilr jeden Mitelgentumsanteil ist ein Grundbuch-~
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

‘Amtsger(chf Minchen .. 6481 Etnlagebogen
Grundbuch von Neuhausen Band ;s (5 Blatt ' Zweite Abteilung i
Lfd.Nr [ Lfd. Nr. der

der betroffenen
Bl Grundstlicke Lasten und Beschrénkungen
nira-
im Bestands-
gungen|  yerzeichnis
1 2 3
1 5 A Geh= und Fahrtrecht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der P1lNrn.
haa/13, k22/27, b2z/20, 4225 gem¥B Bewilligung vom 27, Juni 1960,
ko August 1967, eingetragen im Gleichrang wit den Rechien 2,3,k
an 6au_0ktober 1961 und von Band 222 Blatt 5224 hierher sowie auf
ie fiir die anderen Mitelgentumeanteils angelegten Blitter (Binde
236 mit 243 BlHtter 6390 mit 653§} Ubavivigen am 20, Dezember 1971
Lfd. Nrn. 2 -4  geldscht
5 P Gehrecht zugunsten der Landeshaupta!adt Miinchen. Gemif Bewilligung
vom 19, Mai 1970 = URNr. 1999/Notar ISR in Minchen - sin-
getragen am 11, Juni 1970 und von Band 222 Blatt 5224 hierher so=-
wie auf die fir die anderen Miteigentumsanteile angslegten BlHtter
(Binde 236 mit 243 Blitter 6390 mit 6636) Ubertragen am 20. Dezem~
ber 1971@
6 A (Geh- und Fahrtrecht fir den jeweillgen Bigentiimer der FlNr, 422/17
2 (Band 119 Blatt 2646), Gem#B Bewilligung vom 6. Juli 1971 - URNr,
3114 des Notars NN ir Vinchen -~ eingetragen am 20.0kto~
ber 19771 und von Band 222 Blatt 5224 hierher sowle auf die fiir die
pnderen Miteigentumsanteile angelegten Blitter (Binde 236 wit 243
Blétter 6390 mit 6636) iibertragen ym 20, Dezsmber 1971,
Lfd. Nr. 7 geldscht
8 A Netztrafostations- und Kabelverlegungsrecht, sowle Geh~ und
2 Fahrtrecht fiir die Stadt Minchen gem. Bewilligung vom 13. April
1972 ~ URNr, 1387/Notar en - eingetragen
am 29. Mai 1972,
9 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Miinchen, AZ: 1514
K 6/2024); eingetragen am 21.02.2024,
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2.2.2Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amisgerieht Miinchen Einlegehogen
Grundbuch von Neunhausen Bun%&;gmulf 6 6 O 3 Bestandsverzeichnis

Lid. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstlicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrofBle s

der [fd.Nr.d. Gemarkung
Grund- | Grund- Flurstick
stlicke stiicke /b

Wirtschaftsart und Loge

ha a | gm
< .
1 2 3 4

1 0,924/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Neuhausgen

b22718 Ap der Hilblestyrafe, Lagerhalle, | 00|76 | 28

Hofraum

verbunden mit desm Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Np, 214 bezeichneten Garage.

Das Miteigentum) ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigefitumsanteilen (eingetragen in den Bénde
236 mit 243 Blapter 6390 mit 6636) gehorenden Sonder-
eigentumsrechte|beschrinkt.

=3

Es sind Sonderniitzungsregelungen getroffen,

In ibrigen wird|wegen des Gegenstandes und des Inhalts
des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom
3. November 1971 = URNr. L414% des Notars *
in Minchen - Begug genommen.

Der Mitelgentumsanteil wurde bei Anlegung dieses Blat-
tes von Band 222 Blatt 5922 hierher ibertragen am 20,
Dezember 1671,

zu 1 Neuhausen HEilblestraBe 36, 1
422/18 Wohngebiude, Lagerhalle, Tief-
garage, Hofraum

Unter Zurickfithrung auwf das Liegenschaftskataster neu-
beschrieben am 17. Jgnuar 1973,

‘—‘-~‘—--““-- eubeschrieb 1t. VNNr.1964:

Neuhausen Hilblestr. .
Loz2/18 Wohngebdude, Nebengebiude,
Tiefgaraga. Hofraum

GemdB FN 266707 beschreibt sich das Grundstiick
nach Beschriebsberichtigung nunmehr wie folgt:

422/18 Maria-Luiko-StraRe 36, 38, 40, Ge- 76 |28 |
badude- und Freifldche

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr. 1k anonymisiert
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-zu V-
Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgericht Miponen.

. Eintagebogen
Grundbuch von Neuyhausen Bund2 ﬁ‘s%luﬁ 6 6 O 3 Zweite Abteilung

Lid.N | Lfd. Nr. der

d betroffenen
E;n;erl;:- Grundsticke Lasten und Beschrénkungen
Im Bestands-
gunERN| yerzeichnis
1 2 3
1 1 Geh- und Fahrirecht zugunsten der jeweilipgen Eigentiimer der PlNrn.

L422/13, 522[@14 h22/20,-4227 gewdB Bewilligung vom 27, Juni 1960,
L, Avgust 1961, eingetragen im Gleichrang mit dem Rechten 2,3,%

am 6, Oktober 19671 und von Band 222 Blatt 5224 hierher sowle auf
die fiir die anderen Miteigentumsantsile angelegten Blitter (Binde

236 miﬁ 2h3 BlHtter 6390 mit 6534} ihertpagen am 20, Dezember 1971

Lfd. Nrn. 2 -4  geldscht

5 1 éehrecht zugunsten der Landesh&uptgtadt Miinchen. Gem#f Bewilligung

rom 19, Mai 1990 - URNr. 1999/Notar INISERNN in Minchen - sin-
fetragen am 11, Juni 1970 und von Band 222 Blatt 5224 hierher so-

yig auf die filir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Blitter
1Bénc11;7§36 mit 243 Blétter 6390 mit 6636) Ubertragen am 20, Dezem-
ber °

6 1 teh- und Fahrtrecht fir den jeweiliden Eigentiimer der FlNr. hoz/17
Band 119 Blatt 2646). GemdB Bewilligung vom 6, Juli 1971 = URKr.

$114 des Notars HEEENSENFNEE ir Minchen - eingetragen am 20,0kto-

ber 1971 und von Band 222 Blatt 5224 hierher sowie suf die fir dis

nderen Miteigentumsanteile angelegten Blitter (Binde 236 mit 243 |
Blitter 6390 mit 6636) ﬁberhragen\ap 20, Dezember 1971,

7 1 Netztrafostations- und Kabelverlegungsrecht, sowie Geh~ und

Fahrtrecht filr die Stadt Miinchen gem. Bewilligung vom 13. April
1972 -~ URNr. 1387/Notar in Miigghen - eingetragen
am 29. Mai 1972.

Lfd. Nrn. 8 — 14 geldscht

15 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Am Anteil |Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht MGnchen, AZ: 1514
Abt.I/1k |K 6/2024); eingetragen am 21.02.2024.

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs sind bei Objekten

der vorliegenden Art Ublich und werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten nicht berucksichtigt und als wertneutral unterstellt. Andere nicht ein-
getragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen wur-
den dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls keine Berucksich-
tigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken und Grundschul-
den) bleiben bei der Wertermittlung unberucksichtigt.
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2.3 Grundstiick

Das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 422/18, Gemarkung Neuhausen, mit einem
Ausmal} von 7.628 m? hat annahernd Rechtecksform mit einer mittleren Ausdehnung
von ca. 76 m x 101 m und ist nordwest-/sudostgerichtet. Die Grundstlcksgrenzen
verlaufen geradlinig; die Strallenfront an der Maria-Luiko-Stralde im Studosten betragt
ca. 76 m (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Als Einfriedung dient entlang der norddstlichen Grundsticksgrenze ein ca. 1,8 m ho-
her Staketenzaun; die Ubrigen Grundstucksgrenzen sind, soweit erkennbar, mittels
Hecken und Buschwerk eingefriedet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation

i. d. Anlage).

Entlang der nordostlichen Grundstucksgrenze ist ein Geh-/Radweg, der in seiner
Verlangerung die Maria-Luiko-Stral3e im Sudosten mit der Leonrodstraflde im Nord-
westen verbindet, angelegt (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die ErschlieBungsflachen sind, soweit erkennbar, tUberwiegend mit Waschbetonplat-
ten bzw. teils mit Rasensteinen gepflastert. Strallenentwasserung und Aul3enbe-
leuchtung sind vorhanden (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Norddstlich der Gebaude Hs.Nrn. 36, 38 sind eine Uberdachung fiir die Miilltonnen
sowie zahlreiche Uberdachte Fahrradabstellplatze vorhanden. Die Ubrigen unbebau-
ten Flachen sind, soweit erkennbar, mit Rasen, Buschwerk und einzelnen hochge-
wachsenen Baumen gestaltet (s. Lageplan, Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Die Aul3enanlagen hinterlassen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit entspre-
chenden, regelmaRig gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit berucksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
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ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungepruift unterstellt, dass orts-
ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.4 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum Grundsttck FI.Nr. 422/18, Gemarkung Neuhausen, erfolgen
uber die Maria-Luiko-Straflde von Sudosten. Eine weitere Zugangsmaglichkeit ist vom
unmittelbar nordwestlich angrenzenden Nachbargrundstick FI.Nr. 422/17 Gber den
vorne erwahnten Geh-/Radweg gegeben (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Bei der Maria-Luiko-Stralde mit einer Breite von ca. 13 m handelt es sich im gegen-
standlichen Bereich um eine relativ wenig befahrene Nebenstralle mit beidseitig an-
gelegten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die von der Dachauer Stral3e im Nord-
osten in sudwestliche Richtung fuhrt und zur ErschlieBung des Quatrtiers dient. Stra-
Renentwasserung und -beleuchtung sind vorhanden. Parkmdglichkeiten sind beid-
seits gegeben. Die vorhandenen Parkmaoglichkeiten, die sich in einem Parklizenzge-
biet befinden, reichen jedoch kaum aus (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw. Fotodo-
kumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt laut vorliegenden Unterlagen Uber Anschllsse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6f-
fentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstick als erschlieBungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.
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2.5 Baurechtliche Situation

Der Bereich, zu dem das Anwesen Maria-Luiko-Stral3e 36 — 40 gehort, ist im Fla-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Minchen als allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestelit.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal} § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
snnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und Maf8 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfdgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréach-
tigt werden.“

Erganzend ist das ,Munchner Stadirecht” www.muenchen.de/rathaus/ntmi), wie z. B. die Ein-
friedungssatzung vom 18.04.1990, die Gestaltungs- und Begrinungssatzung vom
08.05.1996, die Munchner Steliplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.

Das Grundstuck ist mit einem mehrteiligen Gebaudekomplex mit Erdgeschoss und
bis zu sieben Obergeschossen unter Flachdach bebaut (s. Lageplan i. d. Anlage).

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstlicks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zulassigen Ausnutzung des Grundstlcks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
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Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsétzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein kdnnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung:

Nach Aktenlage wurde das Grundstlck FI.Nr. 422/18, Gemarkung Neuhausen, ca.
1972 in damals ublicher, putzloser Betonbauweise mit einem h-férmigen Gebaude-
komplex, bestehend aus einem dreiteiligen Mehrfamilienhaus (Hs.Nrn. 36 — 40) sowie
im ruckwartigen, nordostlichen Grundstucksbereich mit einem kommun an das Ge-
baude Hs.Nr. 36 anschlieBendem Gewerbebau, nach Angabe bestehend aus einer
dreigeschossigen Hochgarage sowie einem viergeschossigen, als Autohaus genutz-
tem Ausstellungspavillon, bebaut (s. Lageplan i. d. Anlage).

Entsprechend dem Vorgutachten des 6buv Sachverstandigen *.* befinden sich in
dem Anwesen zudem ein ehemaliges, zur Buronutzung umgewidmetes Schwimmbad
sowie eine Kindertagesstatte.

Weiter ist in dem Grundsttick eine Tiefgarage, deren Ein- und Ausfahrt sich an der
Sudecke des Grundstucks befindet, vorhanden (s. Lageplan i. d. Anlage).

Laut Vorgutachten sind in dem Anwesen insgesamt 247 Sonder- bzw. Teileigentums-
einheiten (zwei Gewerbeeinheiten, 200 Wohneinheiten sowie 115 Kfz-Stellplatze)
vorhanden.

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise wird auf die in der Anlage beigefugte Baubeschreibung vom
15.10.1971 als Anlage | zur Teilungserklarung URNr. 4143 vom 03.11.1971 sowie
die Fotodokumentation verwiesen.

Gemeinschaftsrume:

Im Hochparterre des Gebaudes Hs.Nr. 36, in dem sich auch das gegenstandliche
1-Zimmer-Appartement Nr. 92 (Bewertungsobjekt a) befindet, steht ein Kinderwagen-
abstellraum sowie zudem im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 40 ein grof3zugig
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bemessener Waschraum sowie im zur gemeinschatftlichen Nutzung zur Verfigung (s.
Aufteilungsplan Hochparterre sowie Fotodokumentation i. d. Anlage).

Energieausweis:

Gemal dem in Vorlage gebrachten Energiebedarfsausweis gemaf §§ 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) vom 09.04.2021 ist die aufstehende Bebauung der Ener-
gieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen; der Endenergiebedarf fur das Anwesen betragt rd.
112 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizienz wurden
empfohlen:

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X maglich O nicht maglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschétzte
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als ESchatols Kosten pro
- Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmorTisa— eingesparte
mit gréBerer mab- tionszait Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

1 Heizung Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es O =
sich, die Heizung zu profen in Hinblick
auf hydraulischen Abgleich, moderne
Pumpenregelung, Einbau von neuen
Thermostatventilen, Austausch des
Heizkessels bzw. Brenners.

2 AuBenwéande Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es O =
sich, die Dammung Ihrer
AuBenwande zu profen.

3 Keller Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es O X
sich, die Dammung lhres unteren
Gebé&udeabschlusses zu priifen.

4 Fenster Aufgrund lhrer Angaben empfiehlt es O =
sich, die energetische Qualitat Threr
Fenster zu priifen.

Bau- und Unterhaltungszustand:

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Eindruck. Laut der in Vorlage
gebrachten Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 06.05.2014 bis
25.01.2023 wird die laufende Instandhaltung regelmafig vorgenommen. Unter ande-
rem wurden folgende (gréfRere) Malinahmen durchgefuhrt:

0 ca. 2018 Abdichtungsarbeiten an der Tiefgarage; Fassadensanierung an der
Ostseite im Terrassengeschoss Hs.Nr. 40; Teilsanierung der Heizzen-
trale
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0 ca. 2019 Automatik-Nachrustung der Brandschutzturen; Erneuerung der Haus-
eingangsttren Hs.Nrn. 36/38

0 ca. 2022 Sanierung des Mulltonnenhauses und Verbesserung des Fahrradab-
stellplatzes Hs.Nrn. 36/38

0 ca. 2023 Erneuerung der Aufzige Hs.Nr. 36 — 40

Nach Angabe der zustandigen Hausverwaltung steht demnachst die Sanierung der
Tiefgarage an. Die hierfir aufzuwendenden Kosten belaufen sich nach einer Kosten-
schatzung auf ca. 1.000.000 €. Die Ausschreibung soll noch im Jahr 2024 und die
Ausfuhrung in zwei Bauabschnitten erfolgen. Die Abstimmung Uber die Beauftragung
des ersten Bauabschnittes ist fur 2025 geplant. Hierfur soll eine Sonderumlage in
Hohe von grob kalkuliert ca. 400.000 € eingehoben werden; die Kostenverteilung soll
nach 1.000-stel Miteigentumsanteilen erfolgen. Die Ausfuhrung des zweiten Bauab-
schnitts ist in den folgenden Jahren, ebenfalls mit Einhebung einer entsprechender
Sonderumlage, vorgesehen.

Demnach wurden sich die hierflr anfallenden anteiligen Kosten fir das
Bewertungsobjekt b) auf (1.000.000 €/ 1.000 x 0,924 x 0,25 =) rd. 230 €
belaufen.

Zudem ergaben sich nach Angabe bei der letzten orientierenden Untersuchung auf
Legionellen in der Trinkwasserinstallation 2023 leichte Uberschreitungen bei einzel-
nen Nutzern. Diese wurden informiert und entsprechende Malihahmen ergriffen. Bei
der Nachuntersuchung 2024 wurde der zulassige Wert nur in einer Wohnung tber-
schritten. In der Zirkulation und der zentralen Warmwasser-Bereitung war der Befund
jedoch unauffallig.

Weitere Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnachst fal-
lige Sonderumlagen wurden von der Hausverwaltung nicht gemacht bzw. waren der
Beschlusssammlung nicht zu entnehmen.
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2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1Bewertungsobjekt a)

Mikrolage:

Das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im Hochparterre des Gebaudes Hs.Nr. 36 und ist nach Sidwesten zum begrin-
ten, rickwartigen Grundstutcksbereich gerichtet (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan
Hochparterre i. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude Hs.Nr. 36 erfolgt von Nordosten Uber einen gebaude-
uberdachten, sechs granitgeflieste Stufen Uber Gelandeniveau liegenden Hausein-
gang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe und Aufzug (s. Aufteilungsplan
Hochparterre bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 42922/71 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.08.1971
ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 40 m? wie folgt:

Diele ca. 5,34 m?
Kammer ca. 3,78 m?
Wohnzimmer ca. 21,66 m?
Klche ca. 3,84 m?
Bad/WC ca. 2,88 m?
ca. 37,50 m?
Putzabzug ca. -3% -1,13m?
ca. 36,38 m?
Sudwestloggia zu 1/2 ca. 7,42m?*x 050 3,71 m?
ca. 40,09 m?
rd. 40,00 m?

Anmerkung:

Dabei wurde die Grundflache der Sudwestloggia entsprechend den Vorgaben des
ortlichen Gutachterausschusses mit 'z inrer Grundflache bericksichtigt. Der Genau-
igkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.
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Grundriss:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der tatsachliche Grundriss
des gegenstandlichen 1-Zimmer-Appartements Nr. 92 geringfligig von der Darstel-
lung in dem vom Amtsgericht Munchen, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungsplan
abweicht. Zum besseren Verstandnis wurden die im Ortstermin festgestellten Abwei-
chungen vom Unterzeichner vereinfacht und unmafRstablich, ohne Anspruch auf

Richtigkeit, in den in der Anlage beigefugten Aufteilungsplan Gbertragen (s. Auftei-
lungsplan Hochparterre i. d. Anlage). Der tatsachliche Grundriss beschreibt sich wie
folgt:

Eingang vom Treppenhaus in eine Diele, von der aus alle Raume mit Ausnahme der
Klche abgangig sind: nach Sudwesten die (Schlaf-)Kammer sowie nach Nordwesten
das Bad/WC (ohne Fenster) und das Wohnzimmer mit Austritt zur Sidwestloggia.
Vom Wohnzimmer nach Nordosten gelangt man in die Kuche (ohne Fenster) (s. Auf-
teilungsplan Hochparterre i. d. Anlage).

Ausstattung:

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Ausstattung. Erganzend hierzu wird auf die Baubeschreibung vom 15.10.1971

als Anlage | zur Teilungserklarung in der Anlage verwiesen.

Wohnungsture: Lackierte Holzzarge mit feststehendem, holzgefullten Ober-
licht sowie holzfurniertem TUrblatt mit Leichtmetallbeschlag,
Profilzylinder und Spion

Innenturen: Lackierte Holzzargen mit feststehendem, glasgefullten Ober-
licht sowie holzfurnierten Turblattern mit Leichtmetallbeschla-
gen

Fenster: Leichtmetallfenster mit Isolierverglasung

Boden: Textilbelag

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt mit Anstrich

Sanitarausstattung: Kdche (ohne Fenster):

Boden: PVC-Belag; Wande: keramischer Fliesenspiegel
(weild, ca. 15/14 cm); Decke: verputzt mit Anstrich

Bad/WC (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (weil3/grau meliert, ca. 5/5 cm);
Wande: raumhoch keramikgefliest (wei/grau, ca. 15/15 cm);
Decke: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken,

Gutachten Nr.: 24-1095 vom 7. Oktober 2024 Seite 25 von 42 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich hindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Einbau-Stahlbadewanne, Armaturen als Zweigriffmischer,
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten

Warmwasser/Heizung: Zentrale Warmwasserversorgung; Beheizung der Raume
mittels Rippenheizkdérpern mit Thermostatventilen

Elektroinstallation: Unter Putz, Anzahl der Schalter/Steckdosen und Lichtaus-
lasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden; Tur-
sprechanlage mit elektrischem Turoffner

Loggia: Betonkragplatte/-bristung

Kellerabteil Nr. 92:

Mit zum Sondereigentum gehdort das im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 36 be-
findliche Kellerabteil Nr. 92 mit rd. 2 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan ohne ei-
genen Strom-/Lichtanschluss. Der Zugang erfolgt Uber eine Spanplattenttire, die Ab-
trennung Uber annahernd raumhohe Holzlatten (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Ausstattung des gegenstandlichen 1-Zimmer-Appartements Nr. 92, inklusive der
Sanitarausstattung, entspricht Uberwiegend der Baualtersklasse des Gebaudes und
ist als einfach, technisch und wirtschaftlich uberaitert zu beurteilen; Modernisierun-
gen wurden offensichtlich nicht durchgefuhrt. Der Unterhaltungszustand wird als
ubermafig abgewohnt und nicht regelmalig gepflegt empfunden. Fur eine wirtschaft-
liche Anschlussnutzung ist nach Auffassung des Unterzeichners eine umfassende
Renovierung/Modernisierung zwingend erforderlich. Je nach Anspruch der zukunfti-
gen Nutzer sind beispielhait, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit bzw. Richtigkeit, vor-
zunehmen:

Erneuerung der Bodenbelage,
Schonheitsreparaturen (Erneuerung des Decken- und Wandanstrichs) inklusive
der Lackierarbeiten an Turen, Heizkorpern usw. sowie

o Erneuern der Sanitarausstattung (Bad/WC und Kiche).

2.7.2Bewertungsobjekt b)

Wie bereits vorne beschrieben erfolgt die Tiefgaragenein-/-ausfahrt an der Stdecke
des Grundstlicks Uber die Maria-Luiko-Straflde von Sudosten Uber eine doppelspu-
rige, asphaltierte Rampe mit elektrischen Leichtmetallrolltoren mit Schlissel-/Ampel-
schaltung. Zudem ist die Ein-/Ausfahrt von der Leonrodstraf’e Uber das unmittelbar
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nordwestlich angrenzende Nachbargrundstuck FI.Nr. 422/17 an der Sidecke des Ge-
baudes Hs.Nr. 48 mdglich (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Weiter ist der Zugang in die Tiefgarage uber die jeweiligen Treppenhauser der Ge-
baude moglich (s. Aufteilungsplan Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage).

Mikrolage:

Der gegenstandliche Vierfachparker Nr. 214 befindet sich im norddstlich Teil der Tief-
garage (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage).
Entsprechend dem Kaufvertrag URNr. 1809 vom 18.05.1972 ist mit dem 4 Miteigen-
tumsanteil am Vierfachparker Nr. 214 das ausschliel3liche Sondernutzungsrecht am
Stellplatz Nr. 43 (Bewertungsobjekt b) verbunden. Hierbei handelt es sich nach An-
gabe um den Stellplatz oben links (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Unterhaltungszustand:

Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme war auf dem gegenstandlichen Stellplatz
Nr. 43 ein Fahrzeug geparkt. Eventuell vorhandene wertrelevante Beschadigungen
bzw. Verschmutzungen waren somit nicht erkennbar (s. Fotodokumentation i. d. An-
lage). Wie bereits vorne beschrieben steht demnachst die Sanierung der Tiefgarage
und damit die Einhebung entsprechender Sonderumlagen an.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 11.11.1992 sind die ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) seit dem 11.11.1992 fur unbestimmte
Dauer fremdvermietet. Die monatliche Bruttowarmmiete inklusive umlegbarer Neben-
kosten betrug nach Angabe des Mieters fur beide

Bewertungsobjekte a) und b) zum Stichtag, rd. 620 €

Hausgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend den Einzel-Wirtschaftsplanen 2023
vom 10.06.2022 zum Stichtag far
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a) 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 164 €
(dies entspricht (164 € / ca. 40 m*> Wohnflache) rd. 4,10 €/m?)

b) Stellplatz Nr. 43 12 €
gesamt 176 €

Instandhaltungsriicklage:

Gemal Einzel-Jahresabrechnungen 2023 vom 29.05.2024 betrug die HOhe der
Instandhaltungsricklage zum 31.12.2023, rd. 94.000 €

2.9 Marktentwicklung

Auf dem Munchner Immobilienmarkt sind im Jahr 2023 die Anzahl! der beurkundeten
Immobiliengeschafte und der Geldumsatz weiter deutlich zurickgegangen. Die Ver-
tragszahlen, bezogen auf die Teilmarkte ,unbebaute Grundsticke®, ,bebaute Grund-
stucke® und ,Wohnungs- und Teileigentum®, sind im Jahr 2023 wie auch im Vorjahr
am deutlichsten im Segment der ,unbebauten Grundsticke® gesunken. Bezogen auf
den Geldumsatz ist im Jahr 2023 der Teilmarkt der ,bebauten Grundsticke® am
starksten zurickgegangen.

Insgesamt wurden rund 8.200 Immobilientransaktionen (Kaufgeschafte, Versteige-
rungen und Erbbaurechte) registriert. Damit lag die Anzahl der beurkundeten Immo-
biliengeschafte 12% unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstucke sank die Anzahl um 22%. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt
ergab sich ein Ruckgang von 11%.

Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund 7,5 Milliarden Euro lag noch ein-
mal 37% unter dem historisch niedrigen Wert aus dem Vorjahr.

Quelle: Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Im ersten Halbjahr 2024 ist die Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um 33% gestiegen. Der Geldumsatz stieg dabei 49% Uber das Vorjahresni-
veau und lag bei insgesamt rd. 5,1 Mrd. Euro. In fast allen Teilmarkten konnte bei
den Wohnimmobilien (Wohnungen, Doppelhaushalften und Reihenhauser) ein leich-
ter Preisrickgang und/oder eine Stagnation festgestellt werden.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) stieg
die Verkaufsanzahl im ersten Halbjahr 2024 gegeniber dem Vorjahreszeitraum um
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29%. Unter den rund 4.100 verkauften Eigentumswohnungen und Teileigentumsob-
jekten waren rund 500 Neubauobjekte. Dabei ist der Geldumsatz ebenfalls gestiegen
und lag 24% Uber dem Vorjahresniveau.

Die folgende Grafik zeigt die Preisentwicklung (mittlerer Kaufpreis fur durchschnittli-
che und gute Wohnlagen), gegliedert nach Baujahresgruppen, fur wiederverkaufte

Eigentumswohnungen seit 2015 bis zum 2. Quartal 2024

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1. Halbjahr
12.500 = 1
10.500 — =
8.500 e
6.500 - : :
4.500
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=== Baujahr 1950-1959 Baujahr 1960-1969 =====Baujahr 1970-1979
=== Baujahr 1980-1989 Baujahr 1950-1999 ==e==Baujahr 2000-2009
==a-= Baujahr 2010-2019

*die Preise 2015 bis 2023 beziehen sich auf das Gesamtjahr, die Preise 2024 auf das erste Halbjahr

Quelle: Halbjahresbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Auf dem Munchner Immobilienmarkt standen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Markigeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstand. Durch die Coronavirus-Pandemie
wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang
war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien
hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark zugenommen. Es fand regelrecht
ein ,Ausverkauf statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und einem
Lverkaufermarkt” fihrte. Zudem flhrten ein knappes Angebot und steigende Baukos-
ten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpoliti-
sche und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen Wirt-
schaftsaussichten, merklich geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhohte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
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zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbhesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmafnahmen
zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Gber die zukunf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten
(die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 verdreifacht), durch die Verunsicherung
Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Gromachten China und USA
sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinan-
dersetzungen. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deut-
schen Bundesbank vor stark uberbewerteten Immobilienpreisen und uberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsraumen, gewarnt. Aktuell werden
wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und anhaltende
Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir Verunsi-
cherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbecobachtungen lassen insbheson-
dere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzurtck-
haltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle
Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise
bringt Kaufinteressenten in Warteposition, sodass generell mit langeren Vermark-
tungszeitraumen zu rechnen ist. Marktteilnehmer berichten jedoch, dass seit Anfang
2024 die Zahl der Kaufinteressenten, insbesondere bei Bestandsimmobilen mit guten
energetischen Kennwerten, in einem sich stabilisierenden Marktumfeld wieder etwas
zunimmt und die zuvor deutlichen Preisnachlasse meist abflachen.

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche zent-
rumsnahe, dennoch relativ ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse in
Neuhausen — Nymphenburg im Nordwesten des Bezirksteils ,Alte Kaserne® handelt.
Grundsatzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandli-
chen Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die relativ gute Anbindung an die 6ffent-
lichen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Das Anfang der 70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete, zum Stichtag
rd. 52 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit von aul3en erkennbar, in einem dem
Baujahr entsprechenden, regelmallig gepflegten Allgemeinzustand dar. Die Bauaus-
fuhrung durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht
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den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das Gebaude
der Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen. Entsprechend der Beschlusssammlung
der Eigentumergemeinschaft wird die laufende Instandhaltung regelmaRig vorgenom-
men. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnachst fallige
Sonderumlagen wurden nicht gemacht; insofern wird bei der nachfolgenden Bewer-
tung der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung und Aul3enanlagen ange-
nommen.

Das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im Hochparterre des Gebaudes Maria-Luiko-StraRe 36 und verfugt tber einen
entsprechend der vorhandenen Quadratmeterzahl funktional geschnittenen Grund-
riss mit relativ hellem, nach Stdwesten gerichteten Hauptraum mit guter BelUftbar-
keit. Vorteilhaft ist das Vorhandensein der Sidwestloggia mit rd. 7 m? Grundflache
und Blick zum begrtnten Innenhof sowie dass der Wohnung ein Tiefgaragenstell-
platz (Bewertungsobjekt b) zugeordnet ist. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist
fur einen 1-Personenhaushalt gentigend. Fur eine groldere Familie durfte das Platz-
angebot nicht ausreichen. Modernisierungen wurden offensichtlich nicht durchge-
fuhrt. Die Ausstattung, inklusive der Sanitarausstattung, entspricht tberwiegend dem
Stand der 1970er Jahre und ist als einfach, wirtschaftlich Uberaltert und nicht mehr
dem heutigen Zeitgeschmack genugend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand,
mit teils gravierenden Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als einfach
gepflegt und abgewohnt empfunden. Fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung ist
nach Auffassung des Unterzeichners eine umfassende Renovierung/Modernisierung
zwingend erforderlich.

Die Erreichbarkeit des Vierfachparkers Nr. 214 (oben links) (Bewertungsobjekt b)
wird aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Bauartbedingt
dirfte er jedoch fur groRere Fahrzeuge wie z. B. SUVs kaum geeignet sein. Zeitnah
ist die Sanierung der Tiefgarage geplant; mit der Einhebung einer entsprechenden
Sonderumlage muss gerechnet werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfuhrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als gut, gegebenen-
falls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Berucksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (§ 10i. V. m. § 53) durchgefuhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beruck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu berucksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wurdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsatzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundstticken, die mit weit-
gehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstticken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fir die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhauser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rdcksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlief3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfugige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdruckt. Zudem wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des oOrtlichen Grundstucksmarkts abgestelit.

Schema fur die Ermittlung des Verkehrswerts im Vergleichswertverfahren

Direktes Vergleichswertverfahren Mittelb Verg
Geeignete Kaufpreise Geeigneter \/ crgleichsfaktor Geeigneter Bodenrichtwert
hinreichend (ibereinstimmender bebauter Grundstiicke (nur bei unbebauten
Vergleichsgrundstiicke (Immobilienrichtwerte) Grundstiicken)

[ [ 1 [

Anpassung zur Berucksichtigung von Abweichungen (§ 25 Satz 2 bzw. § 26 ImmoWertV)
a) der aligemeiner Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und
b) einzelner besonderer objekispezifischen Grundsticksmerkmale (Zustand des Grundstiicks)

- -

Bereinigung um Kaufpreise,
die durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse
beeinflusst sind

L1 o s

objektspezifisch angepasste objektspezifisch angepassh bjektspezifisch angep
Vergleichspreise Vergleichsfaktor Bodenrichtwert

-

Aggregation verbleibender
Vergleichspreise (Mittelwert)

1

| Multiplikation mit Bezugsgrole des Bewertungsobjekts ]

| vorlaufiger Vergleichswert ‘
. L] W — 1 .
| ggf. verbleibende Marktanpassung I
[ ] [ [
| marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert I
[ [ 1
Ggf. verbleibende subsididre Berlic gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(boG)
von blicher Grundstiicksgrofie abweichende Restfliche
Abweichungen des tatsachlich erzielten vom marktiblich erzielbaren Ertrag
gel und B haden (Inst g
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
- S e S .

| Vergleichswert (Marktwert) |

©W. Kleiber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen ortlichen Gutachterausschusses
bzw. aus der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandli-
chen Bereich und der naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen,
welche in Bezug auf die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Fakto-
ren mit dem/n Bewertungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterho-
hende oder wertmindernde Grundsticksmerkmale gemaf § 8 (2) ImmoWertV, wel-
che sich nach Art, Grélke, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der
Veraulerung ergeben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bericksich-
tigt. Die Angabe der genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte
kann aus Datenschutzgrinden nicht erfolgen.

Zudem ist gemal § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale — boG) fir die Beseitigung des vorne beschriebenen Renovierungs- bzw.
Modernisierungsbedarfs ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf
den jeweils ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen Vergleichswert wertmin-
dernd zu berucksichtigen.
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3.2 Grundstiucks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 06.08.2024
Grundstulick:
FI.Nr. 422/18, Gemarkung Neuhausen: 7.628 m?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 1972
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1972 ca. 52 Jahre
Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre

Rechnerische @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 70 Jahre - 52 Jahre ca. 18 Jahre

a) 1-Zmmer-Appartement Nr. 92:

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemaf Grundbuchauszug vom 15.04.2024; 3,109/1.000 23,72 m?
(7.628 m2/ 1.000 x 3,109)

Stockwerkslage: EG

Ausrichtung: Nordost

Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 40,00 m?

Kellerabteil Nr. 92 (NUF) It. Aufteilungsplan: ca. 2,00 m?

Sondernutzungsrechte: keine

b) Vierfachparker Nr. 214
Miteigentumsanteil am Grundstick

gemaf Grundbuchauszug vom 21.02.2024; 1/4 Anteil an 0,924/1.000 1,76 m?
(7.628 m2/ 1.000 x 0,924 x 0,25)

Sondernutzungsrechte: Stellplatz Nr. 43 (oben links)
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4.0 Vergleichswert

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2023 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Fir
Appartements, die im Zeitraum 1970 bis 1999 errichtet wurden, wurden folgende

Preisspannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Wohn- Anzahl @WF @ €/m? Preisspanne Spanne
lage m 2 WF €/m? +/- %

mittel 158 34m?* 7.150€/m* 5.720€/m? - 8.580€/m?* 20%

Quelle: Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schaftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der
Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der naheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraullerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fGr
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Munchen, verdffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Mun-
chen 2022¢, bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der VerauBerung,
in Bezug gesetzt. Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
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durch entsprechende Zu- und Abschlage vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab-  angepasster

Wohn- Bau- Wohn- Ge- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum flache jahr lage schoss mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Sep23 31m? 1962 mittel 7.0G  nein 6.145 € -10% 5.531 €/m?

2 Dez23 41m? 1972 mittel 5.0G ja 6.707 € 0% 6.707 €/m2

3 Jan24 46 m? 1971 mittel EG nein 6.579 € 5% 6.908 €/m?

4 Jan24 46m? 1972 mittel 5.0G  nein 6.689 € -4% 6.421 €/m?

5 Feb24 31m? 1962 mittel EG nein 6.958 € 0% 6.958 €/m2

6 Apr24 31m? 1962 mittel 3.0G nein 6.452 € -2% 6.323 €/m2

7 Apr24 46 m? 1972 mittel 7.0G  nein 5.614 € -6% 5.277 €/m?

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd. 6.450 €/m? 6.300 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd. 5.610 €/m? 5.280 €/m?

max. rd. 6.960 €/m? 6.960 €/m2

Median: rd. 6.580 €/m? 6.420 €/m?

Standardabweichung: rd. 450 €/m? 660 €/m?

rd. 6,98% 10,48%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -2,33%
Mittelwert Wohnflache: rd. 39 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1968

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Gréf3e, Ausrichtung, unvermietet/vermietet, Lift usw.

Der geschatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitatsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Neuhausen, Uber-
wiegend im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens bzw. in vergleichbaren
Lagen, und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Munchen bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Ver-
gleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Daten-
schutzgrinden hier nicht angefuhrt.

zu 1) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete
Etagenwohnung etwas alterer Baualterskategorie
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zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwa gleich grolde, vermie-
tete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 3) Gut vergleichbare durchschnittliche, immissionsbelastete Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; groRere, nicht vermietete Erdgeschosswoh-
nung gleicher Baualterskategorie

zu 4) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; gréldere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

zu 5) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Erdgeschosswohnung
etwas alterer Baualterskategorie

zu 6) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Etagenwohnung etwas
alterer Baualterskategorie

zu 7) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; gréldere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 in einer
Spanne zwischen rd. 5.280 € bis 6.990 € je m?> Wohnflache liegt. Der arithmetische
Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 6.300 €/m? mit einer geringen Standardab-
weichung (Varianz) von rd. 10%, der Median liegt bei rd. 6.420 €/m>.

Vorlaufiger Veraleichswert:

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 (Bewertungsobjekt a) auf
den im Vergleich zum arithmetischen Mittel gegentber Ausreil3ern (extrem abwei-
chenden Werten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median in Hohe
von rd. 6.420 €/m? Wohnflache abgestellt.

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) ist gemal’ § 8 (3) Im-
moWertV ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den ermittelten
markt-/objektspezifischen vorlaufigen Vergleichswert wertmindernd zu bertcksichti-
gen. Fur Objekte, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen
Reparaturstau aufweisen, berucksichtigt der Minchner Gutachterausschuss bei der
Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandsetzungsmalnahmen pauschal einen Ansatz
von 100 €/m? Wohn- und Nutzflache. Im konkreten Fall wird beim Bewertungsobjekt
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a) nach billigem sachverstandigen Ermessen zum Stichtag ein Abschlag in Hohe von
geschatzt ca. 350 €/m? Wohnflache als angemessen erachtet und der vorlaufige Ver-
gleichswert wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
1-Zimmer-Appartement Nr. 92, rd.: 40 m? x 6.420€/m? =rd. 256.800€

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf,

frei geschatzt, ca.: 40m?x 350€/m? =rd. -14.000€

242.800 €
Vergleichswert: gerundet  243.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 6.075 €/m?
Anmerkung:

Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-
schen Abschlag (,Werteinfluss“ nach dem ,gewéhnlichen Geschéftsverkehr®) auf-
grund des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen optischen Eindrucks nach billigem
Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von
Baumangeln und -schaden, die im Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Be-
trachtung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschaden
in den Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die
Kosten zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird
der Realitat des Marktes Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Man-
gelbehebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem
,verkaufermarkt“ deutlich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt* und umge-
kehrt. Der vorgenommene Abzug entspricht daher, wie ausgefihrt, einem ,Wertein-
fluss®, der nicht gleichzusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten flr
die Beseitigung des vorhandenen Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus. Fur die
Kostenschatzung derartiger Mallhahmen waren vertiefende Untersuchungen und da-
rauf aufbauende Kostenermittlungen durch entsprechende Spezialisten erforderlich.
Die tatsachliche Hohe dieser Kosten ist u. a. maldgeblich von der zukunftigen Nut-
zung des Objekts, dem Umfang der Arbeiten, den personlichen Ansprichen sowie
dem individuellen Geschmack eines zukunftigen Erwerbers abhangig und kann des-
halb nicht sachgerecht beziffert werden.
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4.2 Bewertungsobjekt b)

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
verauldert.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2023 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise flur Garagen
und Stellplatze im gesamten Stadtbereich ermittelt. Tiefgaragenstellplatze in Doppel-/
Mehrfachparkern (Wiederverkaufe), die im Zeitraum 1970 bis 1979 errichtet wurden,
wurden durchschnittlich fur rd. 16.500 €/Stellplatz verkauft. Die Preisspanne betrug
rd. 10.500 € bis 22.000 € je Stellplatz.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise fur Tiefgaragenstellplatize (Wiederverkaufe)
wurden auf Antrag bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag
benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen enthommen:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab-  angepasster

Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum Art jahr lage mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Nov22 MP 1972 mittel nein 30.000 € 1% 30.300 €

2 Jun23 MP 2009  gut ja 30.000 € -6% 28.200 €

3 Mai24 MP 1998 gut/zent. nein 25.000 € -10% 22.500 €

Arithmetisches Mittel rd.: 28.300 € 27.000 €

Kaufpreisspanne: min.rd. 25.000 € 22.500 €

max. rd.  30.000 € 30.300 €

Median: rd. 30.000 € 28.200 €

Standardabweichung: rd. 2.890 € 4.000 €

rd. 10,21% 14,81%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -4,59%
Mittelwert Baujahr: rd. 1993

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet usw.
Legende: MP = Stellplatz in einem Mehrfachparker
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Anmerkung:
Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Neuhausen, teils

im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens bzw. teils in vergleichbaren
stadtischen Lagen, und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Munchen bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen
angefuhrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch
aus Datenschutzgranden hier nicht angefuhrt.

zu 1) Zurlckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz in einem Multiparker gleicher Baujahrskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; ver-
mieteter Stellplatz in einem Multiparker wesentlich jingerer Baujahrskatego-
rie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; ver-
mieteter Stellplatz in einem Multiparker wesentlich jingerer Baujahrskatego-
rie

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste, markt-/objektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fur den gegenstandli-
chen Stellplatz Nr. 43 in einer Spanne zwischen rd. 22.500 € bis 30.300 € je Stell-
platz liegt. Der arithmetische Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 27.000 € je
Stellplatz mit einer hohen Standardabweichung (Varianz) von rd. 15%, der Median
liegt bei rd. 28.200 € je Stellplatz.

Unter Berucksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der wertbildenden Faktoren
wird der Ausgangswert fir den gegenstandlichen Stellplatz Nr. 43 (oben links) im
Vierfachparker Nr. 214 (Bewertungsobjekt b) aus den zum Preisvergleich herangezo-
genen Einzelkaufpreisen bei analoger Anwendung des unter 4.1 erlauterten Rechen-
verfahrens wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
Stellplatz Nr. 43 (oben links): rd. 28.200 €

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbe-
darf, entsprechend den Angaben der Hausverwaltung grob
geschatzt, ca.:

1.000.000 € / 1.000 x 0,924 x 0,25 -230 €

27.970 €

Vergleichswert: gerundet  28.000 €
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
Maria-Luiko-Stralle 36 in 80636 Munchen wurde anhand des Vergleichswertverfah-
rens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und
die Wertansatze begrundet. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) 1-Zimmer-Appartement Nr. 92 243.000 €
b) Va Anteil an Kfz-Vierfachparker Nr. 214, verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. 43 (oben links) 28.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenireie Verkehrswert,
ohne Berucksichtigung eventuell vorhandener Bauméangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen Maria-Luiko-Straf’e 36 in 80636 Munchen, Grundstluck FI.Nr. 422/18,
Gemarkung Neuhausen, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 06.08.2024 auf
(gerundet)

a) l1l-Zimmer-Appartement Nr. 92 mit ca. 40 m* Wohnflache samt
dazugehadrigem Kellerabteil Nr. 92 mit ca. 2 m? Nutzungsflache 240.000 €
(m. W. zweihundertvierzigtausend Euro)

(dies entspricht (240.000 € / ca. 40 m* Wohnflache) rd. 6.000 €/m?)

b) 4 Anteil an Kfz-Vierfachparker Nr. 214, verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. 43 (oben links) 28.000 €

(m. W. achtundzwanzigtausend Euro)

begutachtet.

Miinchen, den 7. Oktober 2024

Antonio D. Margherito
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