Architektin
Barbara Kuniz
Dipl. Wirtsch.-Ing. FH

zertifizierte Sachversténdige
fur die Bewertung von
Grundstiicken und

und Gebduden FH/TAS

Barbara Kuntz - Hubertusstr. 4 - 80639 MUnchen - Tel 089/178 45 97 - Fax 089/178 79 685 - sv.kuntz@t-online.de

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB)

AG Miinchen AZ: 1514 K 36/24

Obijekte 5-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Dachloggia,
2 Tiefgaragenstellplétze
Menterschwaigstr. 24a
81545 Minchen

Stichtag 4. Oktober 2024
Datum 11. November 2024
Verkehrswerte 1) 2.000.000 €

2) 30.000 €

3) 30.000 €

(miet-/lastenfreier Zustand)



AZ: 1514 K 36/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 5 - Menterschwaigstr. 24a - 81545 Miinchen 2/44

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeine Angaben...........c...oiiiiiiiiiiiiiiiee et ee e e e eee e ra e 3
2 GrundSHICK...cceueeiiiiiiieeieee e et e e ee e e ee b s e e nn e e e e b e e e ennaans 5
2.1 GrundbuUCh oo 5
F 0 e To 1SR 6
2.3 Grundstickseigenschafen ... ... 7
2.4 ErschlieBung .. ..o 8
2.5 Privatrechtliche Situation...............ooiiii 8
2.6 Offentlich-rechtliche SHUGHON ... 8
2.6.1 BauplanungsreCht . ..o 8
2.6.2 BauordnungsreCht.....coooiiiiiiiii e 9
2.7 Entwicklungszustand.........cooiiiiiii e 9
3 Bauliche Anlagen und AufBenanlagen ...........cccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e, 10
3.1 Vorbemerkungen .....ooooiiiiii e 10
3.2 Allgemeine Angaben.......coooiiiiiii e 10
3.3 Gebdaudekonstruktion und Ansichten ............ccccoiiiiiiiiiiiii 11
3.4 Ausstattung GemeinschaftSrGUME ..........eeiiiiiiiiiii e 12
3.5  Technische GebAudeausstattung ............uviiiiiiiiiiiiii e 12
3.6 Tiefgaragenanlage.......ooooiiiiiii e 12
3.7 AUBENANIAGEN ... e 13
3.8 BeUMEIHUNG .o e 13
4 Wohnungseigentum .........ccoiiuuiiiiiiiiiniiiieietieeeeeeeeeeeeaeeeeennneeeeeeneeeeeraseaernnenns 14
4.1 WohnuNng NI B e 14
4.2 Ausstattung und AusbQUZUSTANG ...ueeeiiiiiiiiiiii e 15
4.3 Angaben zur Bewirtschaftung ... ..ueeeeiiiiiiiiii e 16
4.4 BeUEIHUNG . . o e e 17
5 WertermitHlung ........coiiiimiiiiiiiiiie et et e e ee e e e 18
5.1 Wertermittlungsverfahren ... 18
5.2  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens..............cccooiii i 19
5.3  Vergleichswert WOoRNUNG ... 19
5.3.1 Indirekter Preisvergleich — Immobilienmarktbericht, Marktanalysen ...........ccccooooooo. 20
5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise.............ccccooiiiiiiiiiiiiiii e 22
5.3.3 Vorlautiger Vergleichswerts der Wohnung ... 24
5.3.4 Obijektspezifische Gebdudemerkmale.............cccccciiiiiiiii e 24
5.3.5 Vergleichswert Wohnung Nr. 5. e 24
5.4 Vergleichswert TG-Stellplatz..........uuuiiiiiiiii e 25
5.4.1 Direkter Preisvergleich - Vergleichspreise..............cccooiiiiiiiiiiiiiii e 25
5.4.2 Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht................cooiii 25
5.4.3 Ableitung des Vergleichswerts ..............uviiiiiiiiiii 25
6 VerkeRrsWert........coooneeiiiii it eer e ee e e e e eee e e e e b e e enanes 26
7  Abkirzungsverzeichnis...........ccc.eeiiiiniiiiiiiiiiiiiie ettt e e e eeaaes 27
8 Verzeichnis der Anlagen ............co.iiiiiiiiiiiiiiiii e e e e eea 28

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1514 K 36/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 5 - Menterschwaigstr. 24a - 81545 Minchen 3/44

1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Auftrag
Eigentumer

Zweck des Gutachtens

Obijekte

Stichtag

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht
Beschlisse vom 17.06.2024, 24.10.2024, AZ:1514 K 36/24
Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Authebung der
Gemeinschaft

5-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Dachloggia, d. 181 m2 WF,
Kellerabteil rd. 14 m2 NF, Baujahr 2014
2 Tiefgaragenstellplatze

Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 04.10.2024

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Ortstermin erfolgte per Einschreiben. Zum anbe-

Arbeitsunterlagen

raumten Termin erschien die Antragstellerin mit Tochter. Die Woh-
nungstir war vom Antragsgegner mit einem Codeschloss versehen
worden, sodass kein Zugang zur Wohnung bestand. Das Treppen-
haus, das Untergeschoss und die Tiefgarage konnten besichtigt
werden. Die Bewertung der Wohnung wurde nach &uf3erer Inau-
genscheinnahme und anhand zur Verfigung gestellter Unterla-
gen erstellt.

- Grundbuchausziige vom 28.03.2024

- Lageplan M 1:1000

- Teilungserklarung UrkNr. 2825/T/2011 vom 22.11.2011

- 1. Nachtrag UrkNr. 2668/T/2013 vom 23.10.2013

- Aufteilungsplane Nr. 2010/062614, 2013-1003231

- Tekturplan vom 29.04.2013

- Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 24.02.2010,
30.09.2013

- Bautragerkaufvertrag UrkNr. 472/T/2013 vom 06.06.2013

- Nachtrag UrkNr. 2669/T/2013 vom 23.10.2013

- Nachtrag UrkNr. 2670/T/2013 vom 23.10.2013

- Baubeschreibung

- Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

- Lagekarte des Gutachterausschusses Minchen

- Statistisches Taschenbuch 2023 der LH Minchen

- Immobilienmarktbericht 2023 und Halbjahresreport 2024 des
Gutachterausschusses Minchen

- Preisanalyse des IVD-Instituts Std e.V.

- Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss Minchen: Vergleichspreise

- Hausverwaltung: Energieausweis, Protokolle zu den Eigenti-
merversammlungen 2020-2024, Wirtschaftsplan 2024, Jahres-
abrechnung 2023

- Ortstermin: driliche Aufzeichnungen, mindliche Auskinfte

BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauli-
che Nutzung von Grundstiicken

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache

- Zweite Berechnungsverordnung: Verordnung Gber wohnungswirt-

schaftliche Berechnungen

Bei Gutachten, die im Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusatzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dariber
hinaus wird unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflussen kénnten.

Die zur Verfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
pruft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fur die ein-
geholten Plane als Grundlage zur Uberprifung der Wohnflachen-
berechnung. Ein ériliches Aufmaf} wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. FUr andere als die vorgesehene Zweck-
bestimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rin nicht verwendet werden. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung der Verfasserin gestattet.
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2 Grundstick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il
Lfd. Nr. 1

Ltd. Nr. 2

Abteilung llI

Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Giesing:

1) 176,74/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-

tum an Wohnung im Haus A mit Terrasse (=Loggia) und Kellerabteil
Nr. 5 (Blatt 55573)

2) 2/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an

Tiefgaragenstellplatz Nr. 13 (Blatt 55581)

3) 2/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an

Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 (Blatt 55582)

ie an dem Grundstick der Gemarkung Giesing
Flst. Sektion 7, 12860/7 — Menterschwaigstra3e 24, 24a
Gebdude- und Freiflache zu 1.860 m?2

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Blatter 55573, 55581, 55582

geldscht

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1514 K 36/2024);
eingetragen am 28.03.2024.

Schuldverhéilinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

Offentlicher Verkehr

Parksituation

Die Bewertungsobjekte befinden sich im 18. Stadtbezirk Untergie-
sing-Harlaching der LH Minchen, der mit rd. 1,6 Millionen Einwoh-
nern gréBten Stadt Bayerns, im Regierungsbezirk Oberbayern.

Der stdlichste Bezirk Minchens erstreckt sich zwischen der Hum-
boldtstraBBe im Norden und dem Perlacher Forst im Studen. Er glie-
dert sich in die Bezirksteile Untergiesing, Siebenbrunn, Giesing,
Neuharlaching, Harlaching.

Die Bebauung im Stadtbezirk ist sehr heterogen. In Untergiesing,
der Bezirksteil zwischen der Humboldtstrafle und der Candid-Auf-
fahrt unterhalb der Isarhangkante, ist immer noch der Charakter als
ehemals typische Arbeitervorstadt mit schlichtem und dichtem Miet-
wohnbestand erkennbar. Der Siedlungsbereich um den Wetterstein-
platz in Giesing wird bestimmt von Blockbebauung aus der Zeit vor
dem Zweiten Weltkrieg. Im stdlich anschlieBenden Neuharlaching
prégen Eigenheime sowie gemeinnitziger Geschosswohnungsbau
das Stadtbild. Harlaching liegt im Stdosten auf der Hochterrasse
des rechten Isarufers, von dem es im Westen begrenzt wird. Es ist
ein aus der Gartenstadtidee um die letzte Jahrhundertwende ent-
standenes représentatives Villenviertel. Wegen seiner exponierten
Lage am Isarhochufer gehért es zu den besten und teuersten Wohn-
lagen Minchens.

Die gegensténdige Wohnanlage liegt im stdlichen Bezirksteil Harla-
ching im Villenviertel Menterschwaige. Das Wohngebiet der ndhe-
ren Umgebung wird begrenzt von der Geiselgasteigstrafle im Os-
ten, den Bahngleisen im Stden, dem Isarhochufer im Westen und
der MenterschwaigstraBe mit dem Schmorellplatz im Norden.

Die Isar- und Flaucheranlagen im Westen des Stadtbezirks sind zu-
sammen mit dem Tierpark Hellabrunn eine der wichtigsten Freizeit-
und Naherholungsgebiete. Jenseits der Geiselgasteigstrafie grenzt
direkt das grofie gemeindefreie Waldgebiet Perlacher Forst an.

Die AnschlUsse an das stadtische, regionale und Uberregionale
StraBennetz sind sehr gunstig. Uber die GeiselgasteigstraBe besteht
in Richtung Norden Anschluss zum Mittleren Ring und in entgegen-
gesetzter Richtung zur angrenzenden Gemeinde Grinwald.

Der Stadtbezirk ist Uber die U1 an den éffentlichen Nahverkehr an-
geschlossen. Die Stralenbahnhaltestelle der Linie 25 liegt im Geh-
bereich.

Das Parkangebot in der Umgebung ist sehr gut. Die Parkfléchen
sind nicht gekennzeichnet.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
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Entfernungen

Umgebungssituation

Wohnlage

Immissionen

Mobilfunk

Infrastruktur

Stralenbahnhaltestelle Menterschwaige ca. 90 m
Klinikum Harlaching ca. 1,5 km
U-Bahnhof Mangfallplatz ca. 3 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca.8 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 9 km
Flughafen Minchen ca. 58 km

Das Wohngebiet im ngheren Umfeld ist insgesamt locker bebaut.
Hier befinden sich neben gut durchgrinten Einzelanwesen mit gro-
Ben Grundsticken auch kleine Eigentumswohnanlagen.

Die Wohnlagenklassifizierung wurde der Lagekarte des Gutachter-
ausschusses entnommen. Dieser unterscheidet nach den folgenden
Wohnlagenqualitéten: Durchschnittlich, Gut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Das Villenviertel Menterschwaige gehért zur besten
Wohnlage Minchens.

Nennenswerte Beeintréichtigungen durch Straflenverkehr waren
nicht feststellbar.

Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die néchste Mobilfunkanlage ca. 300 m (LL) in
sUddstlicher Richtung jenseits der Geiselgasteigstrafe.

Geschafte und infrastrukturelle Einrichtungen sind fuBBlaufig nicht
erreichbar. In Harlaching sind diese am Theodolindenplatz und ent-
lang der Grinwalder Strafle angesiedelt. In der ca. 8 km entfernten
Innenstadt steht ein vielfaltiges Angebot an Geschaften und kulturel-
len Einrichtungen zur Verfigung.

2.3 Grundstiickseigenschaften

Straflenfront
Mitilere Tiefe
Topografie
Grenzverhdltnisse

Bodenbeschaffenheit

ca. 30 m

ca. 58 m

kein Gefdlle, Straflenniveau
Grenzbebauung im Osten und Westen

Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Genaue Aufschlisse, Gber die auch den
Wert beeinflussenden Bodenverhdltnisse, sind nur durch Baugrund-
untersuchungen méglich, die im Bedarfsfall empfohlen werden. Im
Rahmen dieses Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von
Altlasten schéadlicher Bodenverunreinigungen sowie primdren und
sekunddren Schadstoffen in und am Gebdude unterstellt.
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2.4 Erschliefung

StraBenart Anliegerstrafe, verkehrsberuhigter Bereich

Strafenausbau StraBBenbreite ca. 11,50 m, asphaltiert, befahrbar in beide Richtun-
gen, beidseitig Gehwege, keine Parkfléchenkennzeichnung

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Kabel

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen Auftragsgemdf3 bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
berucksichtigt.

nicht eingetragene

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der LH Minchen liegt
die gegenstédndige Wohnanlage in einem Bereich, fir den eine Nut-
zung als WR - Gebiet (reines Wohngebiet) nach § 3 BauNVO vor-
gesehen ist.

Bebauungsplan Fur das gegensténdige Bewertungsgrundstick liegt gegenwdrtig
noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfléche, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintréchtigt werden. Maf3gebend fir die Einschétzung der
Bebaubarkeit ist das Umgebungsgeviert.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebédudebestand genehmigt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umsténde zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitat baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

ErschlieBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fir die Beschreibungen der Wohnanlage sowie der Wohnung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebdude und AuBBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden AusfGhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel/-schdden wurden nur so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Baumdangel/-schéden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachverstandige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden:
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf versteckte Mangel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt;
— die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzement etc.) untersucht;

Allgemeine Angaben

Gebdaudeart Wohnanlage bestehend 2 Einzelhdusern mit Tiefgarage
Menterschwaigstr. 24a (Haus A): 5 Wohneinheiten
Untergeschoss, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss
Menterschwaigstr. 24 (Haus B/Rickgebéude): 4 Wohneinheiten
Untergeschoss, Erd- und Obergeschoss
Tiefgaragenanlage mit 10 Stellplétzen, 1 oberirdische Garage

Baujahr 2014

Konzeption Menterschwaigstr. 24a
UG: Kellerabteile, Hobby, Funktionsrdume, Schleuse zur TG
EG/OG: je 2 Wohnungen, DG: 1 Wohneinheit

Energieausweis vom 08.09.2014 fur Haus A:
Endenergiebedarf 47,6 kWh/(mZ2a)
Energieeffizienzklasse A

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart Massivbauweise

Grindung Bodenplatte und Fundamente aus Stahlbeton entsprechend den sta-
tischen Erfordernissen

Untergeschoss Stahlbeton 25 cm mit auBBenliegender Warmeddmmung
Umfassungswénde Ziegelmauerwerk 24 cm mit Warmedédmmverbundsystem
Treppenhaus/

Wohnungstrennwénde  Stahlbeton 25 cm

Treppen zweildufig mit Zwischenpodesten, Stahlbetonfertigteile

Decken Stahlbeton-Elementdecken

Dach Walmdach mit Eindeckung aus Titan-Zinkblech

Spenglerarbeiten Titan-Zinkblech

Fassaden Sockelputz, mineralischer Auflenputz, farbig abgesetzte Putzaschen

an den Hausecken und an den Fenstern

Balkone Stahlbetonplatten aut Stitzenkonstruktion, Absturzsicherung als la-
ckierte Stabgeldndekonstruktion

Zugang Uberdachter Hauseingang an der Nordostseite, schwellenfreier Zu-
gang, seitlich verlaufende Rampe mit Edelstahlhandlauf;
Eingangstir in thermisch getrennte Alu-Glaskonstruktion mit festste-
hendem Seitenteil, integrierte Tur-, Sprech- und Klingelanlage mit
Videofunktion, freistehende Briefkastenanlage

Besondere Bauteile Dachgauben, Eindeckung aus Titan-Zinkblech

Raumhéhen lt. Plan: UG: 2,50 m, EG: 2,76 m, OG: 2,76 m, DG: 2,90 m
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3.4 Ausstattung Gemeinschaftsrdume

3.5

3.6

Treppenhaus

Untergeschoss

Innenputz, Belag aus Granitstein, Treppengelénder in Edelstahl mit
Elementen aus Sicherheitsglas

Wénde und Decken gestrichen, Stahltiren, Zugangsschleusen zur
Tiefgarage, Estrich geglattet

Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen

Abwasserinstallationen
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung
Aufzug

Regenerative Energien

Tiefgaragenanlage

Anlage

Bauweise

Bewertungsobjekte

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz, Enthartungsanlage

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
in einer fUr die Bauzeit Gblichen Ausfihrung
Gaszentralheizung mit Brennwerttechnik
zentral

Haltestopp in jedem Geschoss zwischen UG und DG

Tiefgaragenanlage mit 10 Einzelstellplatzen,
Ein- und Ausfahrt entlang der westlichen Grundsticksgrenze

Stahlbeton nach statischen Erfordernissen,

elektrisch gesteuertes Ein- und Ausfahristor als feuerverzinktes Sekti-
onaltor mit offenen Lochblechpaneelen, Ampelanlage fir einspurige
Ein- und Ausfahrt; Bedienung von auf3en mit Funksteuerung, von
innen Uber Deckenzugschalter, Fahr- und Stellflachen mit geglatte-
ter Oberflache, Stellplatzkennzeichnung

Einzelstellplatze Nr. 13 und Nr. 14
Abmessung 2,50 * 5,00 m

Nr. 13 —intern Nr. 3: Wallbox
Nr. 14 — intern Nr. 4: abschlieBbarer Starkstromanschluss und
2 Steckdosen,
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3.7 AuBBenanlagen

Einfriedung straBBenseitig lackierter Metallzaun als vertikale Stabgelénderkon-
struktion, Holzzaun zu den Nachbargrundsticken

Freiflachengestaltung Durchgang zur Gemeinschaftsflache und zu Haus B neben der Tief-
garageneinfahrt, diverse Anpflanzungen mit Stréduchern und Béu-
men, Einfassung der Wohnungsgdarten mit Gitterzéunen und Gar-
tentor, Sitzbank, Wegbeleuchtung

Befestigte Flachen Granitsteinplatten und Pflaster

3.8 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Protokollen zu den Eigentimerver-
sammlungen 2022-2024 Gbermittelt. Es wurden folgende Be-
schlisse gefasst:

2022: Beschlussfassung tber die Errichtung eines Fahrradabstell-
platzes und die Montage von Wandhaken an der Rickseite
der Tiefgaragenstellplatze zur Authdngung eines Fahrrads

2024: Beschlussfassung Uber den Tausch des Warmwasserspei-
chers

Fazit Die Wohnanlage weist ein der Bauzeit entsprechendes modernes
Erscheinungsbild auf. Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als sehr
gut eingestuft. Die eingesehenen Protokolle zu den Eigentimerver-
sammlungen lassen darauf schlieflen, dass erforderliche Instandhal-
tungsmaBnahmen fortlaufend durchgefihrt werden. Die Wohnan-
lage hinterlésst, soweit erkennbar, einen sehr guten und GufBerst ge-
pflegten Eindruck.

Aulenanlagen gdrtnerisch angelegt, sehr gepflegt
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Wohnungseigentum

Wohnung Nr. 5

Lage im Gebédude
Ausrichtung

Raumautteilung

Wohnfléche

Nutzung

Raumhohe

Dachgeschoss
allseitig

5-Zimmerwohnung mit Dachloggia, bestehend aus:
Wohn-/Esszimmer, Kiche, Schlafzimmer mit Ankleide, Eltern-Bad
mit Sauna, 3 Kinderzimmer, Kinder-Bad, Flur, Diele

Aufteilungsplan und Teilungserklarung enthalten keine Wohnfléche.
Die Eigentumerin hat daraufhin der Unterzeichnerin den Werkplan
ausgehandigt. Eine Uberprifung ergab, dass es sich bei den darin
angegebenen FlachenmaBen um die Grundflache, nicht aber die
Wohnflache handelt. Die Grundfléche incl. der Dachterrasse be-
tragt insgesamt 212,46 m?.

Die Unterzeichnerin hat bei dem fir die Entwurfsplanung zustandi-
gen Architekturbiro angefragt. Dieses Gbermittelte der Unterzeich-
nerin die Tekturplanung mit den darin eingetragenen Wohnfléchen
for jedem Raum. Da es sich um Rohbaumaf3e handelt, wird zusatz-
lich ein Putzabzug von 3 % bericksichtigt.

Eine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenangaben wird von der
Sachverstandigen nicht Gbernommen.

Wohnen/Essen 52,05 m?
Kochen 17,82 m?
Schlafen 16,97 m?
Ankleide 6,87 m2
Eltern-Bad mit Sauna 14,79 m2
Flur 1 2,30 m?
Flur 2 9,26 m?
Diele 11,34 m2
Kind 1 12,00 m2
Kind 2 12,60 m?
Kind 3 11,56 m2
Kinder-Bad 9,34 m2
incl. 3 % Putzabzug 171,59 m?
2 - Ansatz:

Dachloggia 9,32 m?

rd. 181,00 m2
Leerstand seit April 2023

DG: ca. 2,90 m/max. 3,70 m im Esszimmer (It. Mitteilung)
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung

Innenstitzen

Innenfléchen

Decken/Dachschrégen

Fenster

Sonnenschutz

FuBBbéden

TiUren

Innentreppe

Dachloggia

Loftung

Der Unterzeichnerin wurde eine Innenbesichtigung nicht ermég-
licht. Die vor Ort anwesende EigentUmerin teilte mit, dass die
Ausstattung der Wohnung nicht der Standardausfihrung geméf3
der Baubeschreibung entspricht. Sie hdndigte vor Ort der Unter-
zeichnerin die Rechnungen fir die Sonderausstattung aus sowie
einen Speicherstick mit Fotos und Videos, die die Innenrdume
zum Zeitpunkt des Auszugs im April 2023 zeigen.

IPE-Stahltrager in Kiche und Wohnzimmer

Innenputz,

Elternbad: 1 Wand mit Naturstein, Spezialputz und groBBformatige
Wandfliesen im Nassbereich,

Kinderbad: weifle Wandfliesen im Nassbereich

beplankte Gipskartonkonstruktion verspachtelt und weif3 gestrichen

Holz-Alufenster mit Dreifach-Isolierverglasung, dunkelgrau/weif3,
2 Hebe-Schiebetiren zur Dachloggia, 9 Dachgauben,

2 Dachliegefenster mit AuBBenjalousien

Fensterbdnke innen: Granit

Fensterbdanke auBen: Aluminium

Kunststoffrollldden mit elektrischen Betrieb

schwimmender Estrich auf Trittschallddmmung,

Fertigparkett-Dielen in Eiche in Farbe Tuffelgrau

Dielenmaf3 2800/350/18 mm

Feinsteinzeug in den Sanitdrrdumen und Kiche in unterschiedlichen
Groéflen und Farbauswahl

Wohnungseingang Aufzug: 3-Bullaugen-Haustir mit Code
Wohnungseingang Treppenhaus: weill beschichtete Schallschutztir
mit Mehrfachverriegelung, elektronisches Turschloss mit Zahlencode
Innentiren: Holztiren mit Kassettenfillung, weif3 lackiert, zur An-
kleide als Schiebetir, Doppelglastir zum Esszimmer

einléufige Treppe zwischen Wohnungseingang im Treppenhaus und
Diele, Trittstufen aus Holz entsprechend Bodenbelag,
Setzstufen weif3 verputz, Edelstahlhandlauf

Ausrichtung nach Stden, zur Halfte Gberdacht mit Bogendecke, Ab-
sturzsicherung als Stabgelénder, Glasfillung mit blickdichter Folie,

Granitplatten

alle R&ume mit Fensterliftung
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Zubehor Die Kiche wurde maBBangefertigt und ist fest eingebaut. Sie ist somit
Bestandteil der Wohnung. Kochinsel mit integrierter Abluft in Ar-
beitsplatte aus Granit.

Sanitdrinstallation Elternbad: freistehende Badewanne, Hénge-WC und Bidet mit Un-
terputzspUlkasten in weifler Ausfihrung, Beton-Doppelwaschbecken,
geflieste bodengleiche Dusche mit Ganzglastir, eingebaute Sauna
Solida aus Hemlock Holz mit Infrarot-Rickenstrahler und Ganz-
glastir, MafBe 160/200/208 cm
Kinderbad: 2 Waschbecken, Hange-WC mit Unterputzspilkasten,
und Bidet in weifler Ausfohrung, geflieste bodengleiche Dusche mit
Ganzglastir, Abstellplatz for Waschmaschine und Trockner mit Gra-
nitplattenabdeckung

Elektroinstallation Gegensprechanlage mit Videokamera, Bewegungsmelder,
BUS-System mit 4 zusatzlichen Servern im Sicherungskasten zur Pro-
grammierung von Heizung, Licht und Rollladen;
zusatzlich manuelle Bedienung mittels Glasschalter in jedem Raum
zur Temperaturmessung und fur die Bedienung von Licht und Rolll&-
den;

TV-Anschluss tber WC/Bidet;

Bodentank mit Elektrosteckdosen im Esszimmer und Wohnzimmer,
wohnungseigene Alarmanlage, Rauchmelder;

Dachloggia: mehre Stromauslasse fur Licht und Verschattung,
Steckdosen

Heizung FuBBbodenheizung in allen Rdumen, Anschluss fir Kamin,
Handtuchheizungen in den Badern
Messung des Warmemengenverbrauchs per Funk
Aufzug direkt in die Wohnung, 3-Bullaugen-Haustir mit individuellen Code
Kellerraum Bodenfliesen, Innenputz, 1 Kunststoftfenster mit Isolierverglasung,

Ausgussbecken mit Kalt- und Warmwasser, abschlieBbare Tor aus
Leichtmetall, Nutzflache ca. 14 m?2 It. Plan

4.3 Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Hausgeld seit 01.01.2024 fur Wohnung und 2 Tiefgaragenstellplétze:
845,- €/mil. davon 90,37 €/mil. Ricklage

Instandhaltungsricklage Endbestand zum 31.12.2023: anteilig 6.286,48 €

Brandversicherung Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss Die Wohnung eignet sich den Planunterlagen nach zu urteilen for
einen 4 bis 5-Personenhaushalt. Uber die zentral angeordnete Diele
erreicht man den nach Nordwesten ausgerichteten Elterntrakt und
den Kindertrakt im Nordosten. Der Wohn- /Essbereich mit der von
dort aus zugdnglichen Dachloggia und die offene Kiiche orientieren
sich nach Suden.

Belichtung/Besonnung  Die Wohnung erstreckt sich Uber das gesamte Dachgeschoss und
erhalt somit von allen Seiten Licht. Aufgrund von Geschosslage und
Fensterflachenanteil werden sehr gute Belichtungsverhdélinisse ange-
nommen.

Ausstattungsstandard Anhand von Beschreibung, den vorgelegten Innenaufnahmen und
Videos kann eine hochwertige Ausstattung festgestellt werden.

Instandhaltungen Die Wohnung wurde laut Auskunft der Antragstellerin zum Auszug
im April 2023 gestrichen. Seit dem steht die Wohnung leer.

Bauschdden/-méngel nicht bekannt

Fazit Die Wohnung hat den Planunterlagen nach zu urteilen einen zeitge-
méBen und grofizigig angelegten Zuschnitt. Die Raumhohe von ca.
2,90 m bis max. 3,70 m im Esszimmer liegt deutlich Gber der Gbli-
chen Raumhéhe neuwertiger Wohnungen von ca. 2,50 m. Die di-
rekte Aufzugsanbindung erméglicht einen barrierefreien Zugang
vom Hauseingang bis in die Wohnung sowie zum Untergeschoss.
Zum Zeitpunkt des Auszugs der Antragstellerin befand sich die
Wohnung — wie die vorgelegten Fotos und Videos zeigen — in einem
sehr gepflegten Zustand.
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5.1

Wertermittlung

Grundsticksdaten

Flst. Sektion 7, 12860/7 Menterschwaigstr. 24, 24a
Gebdude- und Freifléche zu 1.860 m?

ME-Anteil 176,74/1.000: Wohnung Nr. 5
2/1.000: TG-Stellplatz Nr. 13
2/1.000: TG-Stellplatz Nr. 14

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts werden in der Immobilienwertermittiungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben. Die derzeit gultige Fassung ist seit dem 1.1.2022 in Kraft.
Dort sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir
die Wertermittlung vorgesehen. Das Verfahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermitt-
lung unter Bericksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf3 §§ 27 — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzielende Ertrag durch die Vermietung der Rgumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerber vor allem RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vordergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von Bodenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestimmt.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substanzwert des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Au3enan-
lagen (Wert der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, héngt in aller Regel von dem
erwarteten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsmaglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzelfalls unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstédnde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachverstandigen Ermessen liegt.
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5.2

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erfolgt die Preisbildung
von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplatzen Gber eine Ableitung be-
kannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Da Vergleichspreise die aktuelle Markisituation
widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vorrangig mithilfe des Vergleichswertverfahrens er-
mittelt.

Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges Verfahren gelten, wenn
eine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Preisvergleich verfigbar ist.
Dariber hinaus wird der Wert von Eigentumswohnungen auch aus Renditegesichtspunkten po-
tenzieller Anleger von der nachhaltigen Miete geprégt. Aus diesem Grund kann anstelle oder
zusatzlich zur Plausibilitatsprofung das Ertragswertverfahren angewandt werden.

Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss der Sachversténdigen eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung stellen, sodass ausschlieBlich das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung kommt.

Vergleichswert Wohnung

Fir die Wertermittlung sind Verkaufspreise von Eigentumswohnungen heranzuziehen, die fir
Wiederverkaufe von Eigentumseinheiten in vergleichbarer Art bezahlt werden. Diese Ver-
gleichsobjekte sollen in Bezug auf Lage, GréfBBe und Alter dem gegensténdlichen Bewertungs-
objekt nahekommen. Werterhéhende oder wertmindernde Merkmale, welche sich z. B. aus der
Grofle der Gesamtwohnanlage, der Umgebung und im besonderen Mafle aus dem Bauzu-
stand ergeben, sind bei der Ermittlung des Vergleichswerts zu bericksichtigen.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes einer zu begutachtenden Wohnung sind weiterhin folgende
Wohnwertfaktoren zu bericksichtigen, die den Wert einer Wohnung charakterisieren:

Die Umgebung betreffend:

— soziales Umfeld, Wohnlage

— Freizeitwert

— Immissionen, wie Lérm, Abgase, Néhe zu Mobilfunkstationen
— Verkehrslage

— offentliche Verkehrsmittel

— Stellplatzméglichkeit

— Infrastruktur

Die Wohnung betreffend:

— Situierung der Wohnung innerhalb der Anlage (z. B. Geschosslage, Himmelsrichtung)
— Grundrissgestaltung

— Wohnflache

Ausstattung, Balkon

— Anbindung an eine Gartenflache oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)
Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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5.3.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad

— Baujahr und Bauweise

— Anzahl der Wohneinheiten im Obijekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht, Marktanalysen

In dem Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der LH Min-
chen wird fur das Berichtsjahr 2023 for Wiederverkdufe von Wohnungen in bester Wohnlage
im ganzen Stadtgebiet folgender Mittelwert ausgewertet:

Baujahrsgruppe 2010-2020, Mittelwert: 12.550 €/m?WF
Standardabweichung +/-10 %

Laut dem aktuellen Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der LH Minchen fur das
Jahr 2023 ist die Anzahl aller beurkundeten Immobiliengeschafte in Folge weiter deutlich zu-
rickgegangen. Insgesamt lag die Anzahl der beurkundeten Immobiliengeschdéfte 12 % unter
dem Vorjahresniveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt betrug der Rickgang der
Vertréige gegeniber dem Vorjahr 11 %.

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt sind weiterhin Preisrickgénge gegeniber dem Vorjahr fest-
stellbar. Bei Erstverkdufen lag das durchschnittliche Preisniveau von Erstverkdufen knapp 2 %
und von Wiederverkdufen 13 % unter dem Vorjahresniveau, jeweils durchschnittliche und gute
Wohnlagen zusammen.

Der Gutachterausschuss analysiert auBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjohr 2023
im Vergleich zum ersten Halbjahr. Im zweiten Halbjahr lagen die mittleren Verkaufspreise bei
Neubauwohnungen um 9 % und bei wiederverkauften Wohnungen 3,5 % unter dem Preis-
niveau des ersten Halbjahrs.

Die folgende Grafik aus dem Halbjahresreport 2024 des Gutachterausschusses zeigt die Preis-
entwicklung fur wiederverkaufte Wohnungen seit 2015 fir durchschnittliche und gute Wohnla-
gen gegliedert nach Baujahresgruppen.
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1. Halbjahr
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*die Preise 2015 bis 2023 beziehen sich auf das Gesamtjahr, die Preise 2024 auf das erste Halbjahr

Wahrend das Marktgeschehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfrageiberhang
und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist seit Herbst 2022 eine
deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine langere Vermarktungszeit auf dem Minchner
Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht gestiegender Finanzierungs- und Baukosten,
einer hohen Inflation und den nicht absehbaren Auswirkungen durch den Ukrainekrieg hat

sich das Marktgeschehen deutlich abgeschwécht. Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/
Sommer 2022 rickléufige Immobilienumsatze, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem
gleichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie eine léngere Vermarktungsdauer hin.
Gleichzeitig haben Kreditinstitute ihre Anforderungen fir die Kreditvergabe verscharft, wodurch
for Kaufer mit einer schwécheren finanziellen Basis der Immobilienerwerb erschwert wurde.
Laut aktuellen Informationen zum Immobilienmarkt ist die Nachfrage derzeit sowohl im
Bestand als auch im Neubaubereich verhalten. In den vergangenen Jahren wurden
Neubauobijekte oft schon vor der Fertigstellung abverkauft. Das Interesse an neuwertigen
Objekten ist weiterhin hoch. Allerdings ist die Finanzierung solcher Objekte aufgrund der
deutlich gestiegenen Zinsen und des hohen Preisniveaus nur fir einen kleinen Kéuferkreis
moglich. Eine deutliche Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich insbesondere bei élteren
Immobilien mit einer schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen Sanierungsbedarf.

In einer Pressemitteilung vom Juli 2024 vermeldet das Marktforschungsinstitut des IVD-Sud e.V.
weitere Preisrickgdnge auf dem Kaufmarkt, die je nach Objekttyp unterschiedlich hoch
ausfallen. Zu den gefragtesten Immobilien gehéren derzeit Immobilien, die durch Ausstattung,
Lage und Energieeffizienz gekennzeichnet sind.
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses for Grundstickswerte for den Bereich der LH Minchen hat aus sei-
ner Kaufpreissammlung nachfolgende 8 Wohnungen (Wiederverkéufe) der Unterzeichnerin
Ubermittelt. Diese weisen gegenUber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertrelevanten
Merkmale wie Ausstattung, Geschosslage, Lage und Zeitpunkt der VerduBBerung Unterschiede
auf. Im Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in Bezug gesetzt und
durch entsprechende Zu- und Abschlage angepasst:

Nr.| Kaufdatum WEF Etage | Baujahr| Ver- | Lage-GAA Kaufpreis
Monat/Jahr | m2 mietung €/m?

1 2 /2024 109 MD 2011 nein beste 9.733
2 1/2024 72 1.0G | 2014 ja beste 9.655
3 12 /2023 128 DG 2013 nein beste 14.627
4 12 /2023 88 1.0G 2014 nein beste 11.892
5 11 /2023 112 1.0G 2014 nein beste 11.774
6 11 /2022 95 1.0G 2013 nein beste 10.190
7 6 /2022 89 DG 2013 nein beste 10.628
8 3 /2022 127 1.0G 2017 nein beste 13.952

Auswertung der Vergleichsobjekte:

— Lage: Alle Vergleichsobjekte liegen im Wohnviertel Menterschwaige in einem Umkreis von
max. 1 km (LL) zur gegensténdigen Wohnanlage in bester Wohnlage. Ein Vergleichsobjekt
stammt direkt aus der Wohnanlage. Die Objekte Nr. 3 und 6 liegen in ndchster Nahe zum
Isarhochufer, die Objekte 1 und 7 nahe der stdlichen Stadtgrenze.

— Datenschutz: Die Vergleichsobjekte dirfen aus Grinden des Datenschutzes nur anonymisiert
wiedergegeben werden.

— Preisindex: Die Vergleichsobjekte stammen aus dem Verkaufszeitraum Marz 2022 bis Feb-
ruar 2024. Zum Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzunehmen.

— Baujahr: Die Vergleichsobjekte wurden zwischen den Jahren 2011 bis 2017 errichtet.

— Wohnungsgréfie: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache > 45 m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnflache éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfler ist, je kleiner die
Wohnfléche ist. Die Wohnflache des Bewertungsobiekts ist deutlich gréfer als die der Ver-
gleichsobjekte. Dies ist bei der Anpassung entsprechend zu bericksichtigen.

— Vermietung: Bis auf das Objekt Nr. 2 waren alle Objekte zum Zeitpunkt des Verkaufs be-
zugsfrei. Laut den Auswertungen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau von ver-
mieteten Wohnungen durchschnittlich rd. 9 % unter dem Preisniveau bezugsfreier Wohnun-
gen. Die Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Mietdauer be-
einflusst.

— Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
das Wertniveau. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschoss-
lage von einem héheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Uber einen Aufzug
erschlossen werden. Nach Mitteilung des Gutachterausschusses haben bis auf das Objekt
Nr. 1 alle Wohnungen eine Aufzugsanbindung. Bei dem Vergleichsobjekt Nr. 1 handelt es
sich auflerdem um eine Maisonettewohnung.

— Balkon/Loggia/Dachterrasse: Alle Vergleichsobjekte sind mit einem Balkon bzw. einer
Dachterrasse ausgestattet.
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— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachterausschuss nicht vor. Die Wohnun-
gen wurden in etwa innerhalb der letzten 10 Jahre errichtet. Es ist davon auszugehen, dass
die Ausstattungen der Vergleichsobjekte noch weitgehend original ist.

Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktoren Kaufpreis
€/m? angepasst
Zeit |GréBe| Lage | Vermiet- | Etage | *Sonst. >
ung

] 9733 | 2% | -7% +2% +0% 0% +2% -5% 9.246
2 9.655 2% | -10% +0% +9% -1% +1% -3% 9.365
3 14.627 -3% -5% -3% +0% +0% +0% -11% 13.018
4 11.892 -3% -9% +0% +0% -1% +0% -13% 10.346
5 11.774 -3% -7% +0% +0% -1% +0% -11% 10.479
6 10.190 -8% -8% +0% +0% -1% +5% -12% 8.967
7 10.628 -9% -9% +2% +0% +0% +0% -16% 8.928
8 13.952 | -10% | -5% -3% +0% -1% +0% -19% 11.301
Arithmetischer Mittelwert 10.206

*Zu-/Abschlag Gebéude: Bauweise, Alter, Modernisierungsgrad, Balkon, Aufzug

Statistische Auswertung:

Minimalwert 8.928 €
Maximalwert 13.018 €
Arithmetischer Mittelwert 10.206 €
Median 9.856 €
Standardabweichung 1.322 €
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5.3.3 Vorlaufiger Vergleichswerts der Wohnung

Im Folgenden werden fir die Ableitung des Vergleichswerts die fur die Preisbildung maf3geben-
den Kriterien aufgefuhrt:

Lage und Umgebung:

- beste Wohnlage im Bezirksteil Harlaching/Wohnviertel Menterschwaige

- gute Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit von infrastrukturellen Einrichtungen
Wohnanlage:

- modernes Erscheinungsbild

- sehr gepflegter Gesamteindruck

- Energieeffizienzklasse A

Wohnung:

- Lage im 2. Obergeschoss = Dachgeschoss

- allseitige Ausrichtung

- Dachloggia nach Stden

- 2 Bader mit Fenstern

- zeitgemaB Ausstattung, sehr gepflegter Erhaltungszustand (zum Zeitpunkt des Auszugs)
- geréumiges Kellerabteil

Fiur die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 10.200 €/m?2

Vergleichswert 181 m2 WF * 10.200 €/m2 = 1.846.200 €

5.3.4 Objekispezifische Geb&dudemerkmale

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) kommen ins-
besondere in Betracht: Baumdngel und Bauschéden sowie sonstige bisher noch nicht beriick-
sichtigte Werteinflisse, wie wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, aber auch mietrechtliche Bindungen. Diese sind in geeigneter Weise durch Zu- oder
Abschlag zu bericksichtigen.

Wertzuschlag besondere Ausstattung

- direkte Aufzugsanbindung

- Uberdurchschnittlich hohe Raumhéhe

- Sauna

- hochwertige Elektroinstallation mit BUS-System

- Kellerabteil mit Kalt- und Warmwasseranschluss

- maBgefertigte Kiche

Das Bewertungsobjekt weicht hinsichtlich seines Ausstattungsstandards von géngigen Eigen-
tumswohnungen ab. Die aufgefihrten Merkmale werden daher gesondert mit einem pauscha-
len Zuschlag in Héhe von 10 % zum vorléufigen Vergleichswert beriicksichtigt.

5.3.5 Vergleichswert Wohnung Nr. 5

vorlaufiger Vergleichswert 1.846.200 €
Werteinfluss Besondere Ausstattung + 184.620 €
Vergleichswert 2.030.820 €
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5.4 Vergleichswert TG-Stellplatz

5.4.1 Direkter Preisvergleich - Vergleichspreise

Auftragsgemdf sind die beiden nebeneinander liegenden Einzelstellplatze in der gegenstéandi-
gen Tiefgaragenanlage zu bewerten. Fir die Wertermittlung sind Verkaufspreise von Tiefgara-
genstellplatze im Zweiterwerb heranzuziehen. In der Regel werden Pkw-Stellplétze zusammen
mit Wohnungs- bzw. Teileigentum verdufBert, sodass meist nur eine geringe Anzahl an Preisen
aus gesonderten Einzelverkaufen ermittelt werden kann. Der Gutachterausschusses hat aus sei-
ner Kaufpreissammlung die nachfolgenden 3 Verkaufspreise, die bei Wiederverkéufen in ver-
gleichbaren Lagen erzielt wurden, der Unterzeichnerin Gbermittelt:

Nr.| Kaufdatum | Baujahr | Garagentyp | Vermietung | Wohnlage | Kaufpreis €
Monat/Jahr
1 3/2024 1988 TG-Stellplatz nein beste 25.000
2 | 12/2023 1974 | TG-Stellplatz nein beste 23.000
3 1/2023 1995 TG-Stellplatz nein beste 25.000

Auswertung der Vergleichspreise:

- Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Tiefgaragen-Einzelstellplatze.

- Die Obijekte liegen im Bezirksteil Menterschwaige in nahen Umkreis.

- Die Vergleichsobjekte stammen aus dem Verkaufszeitraum Januar 2023 bis Marz 2024.
- Die Stellplatze sind nicht vermietet.

- Die Vergleichsobjekte wurden zwischen 1974 und 1995 errichtet.

5.4.2 Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht

Im Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses der LH Minchen sind Wiederverkaufspreise

von Tiefgaragen-Einzelstellplétzen der Baujahre 2000 - 2020 fir das gesamte Stadtgebiet,

durchschnittliche und gute Wohnlage, angegeben. Sie lauten wie folgt:

Tiefgaragen-Einzelstellplatz & Kaufpreis pro Stellplatz
Preisspanne

27.000 €
12.000 - 40.000 €

5.4.3 Ableitung des Vergleichswerts

Im Folgenden werden die fur die for die Preisbildung maBgebenden Kriterien aufgefhrt:
- beste Wohnlage

- kein Parklizenzgebiet

- sehr gutes Stellplatzangebot in der Umgebung

- GroBe der Tiefgaragenanlage

- sehr guter Erhaltungszustand der Tiefgaragenanlage

- Ubliche Stellplatzgréfie und gute Befahrbarkeit der Stellplatze

- Stellplatz Nr. 13 mit Wallboxanschluss

- Stellplatz Nr. 14 mit Starkstromanschluss und 2 Steckdosen, beides abschlieBbar

Vergleichswert pro Stellplatz = 30.000 €
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6 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 wird , der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die Wertermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchli-
chen FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ”

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Verkehrswert fir Eigentumswohnungen aus
dem Vergleichswert abzuleiten.

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Orisbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand fiir die Miteigentumsanteile
an dem Grundstick, Flst. Sektion 7, 12860/7 — Menterschwaigstrafie 24, 24a in 81545 Min-
chen wie folgt begutachtet:

1) 176,74/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im Haus A mit Ter-
rasse (=Loggia) und Kellerabteil Nr. 5

mit 2.000.000, - €

(in Worten: zwei Millionen Euro)

2) 2/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 13

mit - 30.000, - €
(in Worten: dreifligtausend Euro)

3) 2/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 14

mit  30.000, - €
(in Worten: dreifligtausend Euro)

Minchen, den 11. November 2024

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1514 K 36/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 5 - Menterschwaigstr. 24a - 81545 Miinchen

27/44

7

Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

Il BV
BW
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GF
GFZ
GND
KP

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
Vgb.
ImmoWertV
WEG
WF

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert

Dachgeschoss
Doppelhaus
Doppelhaushélfte
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Kaufpreis
Landeshauptstadt
Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reihenendhaus
Rickgebdude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebdude
Wertermittlungsverordnung

Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

Anlage 2: Stadtplanauszug von Minchen

Anlage 3: Lageplan M 1:1000

Anlage 4: Tekturplan Haus A — Grundriss Dachgeschoss mit Wohnung Nr. 5, o. M.
Anlage 5: Tekturplanung Haus A — Grundriss Untergeschoss mit Tiefgarage
Anlage 6: Tekturplanung Schnitt, 0. M.

Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen
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Stadtplanauszug von Miinchen
© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M:1000

Flurstick: 12860/7 Gemeinde:  Minchen
Gemarkung: Munchen, S.7 Landkreis: Minchen
Bezirk: Oberbayern
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Anlage 4: Tekturplan Haus A — Grundriss Dachgeschoss mit Wohnung Nr. 5, 0. M.
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Anlage 5: Tekturplanung Haus A — Grundriss Untergeschoss mit Tiefgarage
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Anlage 6: Tekturplanung Schnitt, 0. M.
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Anlage 7: Fotodokumentation
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Foto 1: MenterschwaigstraBe, Blick von Nordwesten
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Foto 2: MenterschwaigstraBe, Blick von Nordosten
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Foto 4: Hauseingang
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Foto 7: Blick zur Straf3e
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Foto 9: Gemeinschaftsgarten Haus A
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Foto 12: Wohnungseingang Treppenhaus Foto13: Wohnungseingang
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Foto 15: Abgang ins Untergeschoss

Foto 16: Aufzug Untergeschoss Foto 17: Zugang zum Keller Nr. 5
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Foto 18: Zugang zum Treppenhaus Foto 19: Eingang zum Keller Nr. 5

Foto 20: Keller Nr. 5
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Foto 21: Waschkiche Foto 22: Zugang zur Tiefgarage
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Foto 24: Tiefgarage
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Foto 25: Stellplatz Nr. 13 und Nr. 14 —

intern Nr. 3 und 4

Foto 26: Starkstromanschluss Stellplatz Nr. 14 Foto 27: Wallbox Stellplatz Nr. 13
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