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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekte

1)

Amtsgericht Munchen
- Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen -

Aktenzeichen: 1514 K 45/24

Schatzung des Verkehrswertes

im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
im Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

gem. Beschluss vom 26.07.2024
Zustellung der Unterlagen am 07.08.2024
Erweiterungsbeschluss vom 25.11.2024

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gut-
achtenauftrag zugrunde liegt.

2-Zimmer-Eigentumswohnung im EG
mit Raumen im Kaiier Nr. 2

im Haus Feicitistr. 3, 81735 Munchen (Neuperlach),
Baujahr ca.. 2003,

Wohnflache im EG (einschl. Terr. zu 72) ca. 55 m?
(davan beheizt ca. 51 m?),

zusatzl. Nutzfl. im KG, direkt verbunden ca. 31 m?

Wohn-/Nutzflache gesamt ca. 86 m?
mit
Sondernutzungsrecht an Keller Nr. 2 ca. 3m?

Sondernutzungsrecht an Gartenflache ca. 46 m?
(einschl. der Terrassenflache)

als 192/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick der
Gemarkung Perlach, Flst. 1435/5,

Feichtstr. 3, zu 344 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
samt Hobbykeller mit Kellernebenraumen Nr. 2

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schiatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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2)  Stellplatz unten-rechts
im TG-Vierfachparker Nr. 108
in der Tiefgarage der Anlage Feichtstr. 1 / Heinrich-
Wieland-Str. 60

als Vs-Anteil am 8/1.000 Miteigentumsanteil am
Grundstuck der Gemarkung Perlach, FlIst. 1439,
Feichtstr. 1 / Heinrich-Wieland-Str. 60 , zu 1.908 m?,
verb. mit Sondereigentum an TG-Vierfachparker Nr.
108 (zugeordnet ist der Stellplatz unten-rechts)

3) Anteil am Zuweg
1/18-Anteil am Grundstick der Gemarkung Perlach,
Fist. 1435/10, Weg, Nahe Feichtstr., zu 212 m?

Anmerkung:
Die Objekte Nr. 1): \WWohnung Nr. 2
und Nr. 3): Anteil am Weg
stellen eine wirtschaftliche Einheit dar.

1.4 Stichtag
Quaiitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichiigung: 03.12.2024

1.5 Eigentumer
[arionymisicrt]

1.6 verwendete Unterlagen
vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszug Whg. Nr. 2 vom 12.06.2024
- Grundbuchauszug TG-Stpl. Nr. 108 v. 19.12.2024
- Grundbuchauszug Weg vom 19.12.2024

von Antragstellerseite erhalten:

- Beschlussniederschrift 2024 WEG Feichtstr. 3

- Angebot Balkonsanierung WEG Feichtstr. 3

- Protokoll 2024 WEG Feichtstr. 1 / Heinrich-
Wieland-Str. 60 flr Tiefgaragenstellplatz Nr. 108

von Antragsgegnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459
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vom Sachverstandigen beschafft:

- Stadtplanausschnitt, Flurkartenauszug, Luftbild
(Bayerische Vermessungsverwaltung Munchen)

- Teilungserklarung WEG Feichtstr. 3 v. 10.10.2001

- Nachtrag zur Teilungserklarung vom 15.11.2001

- Aufteilungsplan WEG Feichtstr. 3

- Urkunde Kaufvertrag TG-Stapelparkerstellplatz

- Urkunde Stellplatztausch vom 29.10.2010
(vom Grundbuchamt Minchen)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(vom Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Midnchen)

- Berichte und Fachliteratur wie angegeben

- Jahresabrechnung 2023 fur Whg. Nr. 2

- Protokolle der Eigentimerversammlungen fur die
Feichtstr. 3 der Jahre 2022 und 2023

- Beschlussniederschrift 2024

- Energieausweis vom 08.03.2023
(von der Hausverwaltuing Feichtsir. 3)

- Teilungserklarung reichtstr. 1 / H.-Wieland-Str. 60
vom 20.11.20C3 m:t Baubeschreibung

- Nachtrag zur Teliungserklarung vom 08.07.2004

- Adufteilungsplan Tiefgarage

- Jahresabrechnung 2023 fur Vierfachparkeranlage
Tiefgaragensieliplatz Nr. 108 rechts unten
Wiitschaftsplan 2024 fir TG 108

- Proiokolle der Eigentimerversammlungen der
Jahre 2021, 2022 und 2024
{von cder HV Feichtstr. 1 / Heinr.-Wieland-Str. 60)

1.7 Besichtigung
Ortstermin am 03.12.2024, Teilnehmer:

[anonymisiert] Antragsteller
Herr Herbert Schiatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Assistenz SV-Buro Schliatt

Beim Ortstermin konnte die Wohnung Nr. 2 in der
Feichtstr. 3 betreten und von innen besichtigt
werden,

auch die Tiefgarage mit Vierfachparker Nr. 108 in der
Feichtstr. 1 / Heinr.-Wieland-Str. 60 konnte besichtigt

werden.
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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2. Objektdaten

2.1 WEG Feichtstr. 3, Wohnung Nr. 2

2.1.1 Grundstlck
Gemarkung
Flursticks-Nr.
Grundstucksgrolie
Bebauung

2.1.2 Eigentimergemeinschaft
Jahr der Aufteilung
Wohnungen
gewerbliche Einheiten

2.1.3 Haus Feichtstr. 3
Art
Baujahr
Geschosse
Wohnungen iim Haus

2.1.4 Wohnung Nr. 2
Grundbuch Blatt
Miteigentunisanteil
Lage

Zimmer.im EG

Wohnflache EG (mit Terr. zu V2)
Wchnflache EG (beheizt)
Nutzfléche im KG (direkt verbunden)
Wohn- u. Nutzflache gesamt

Sondeinutzungsrechte
Kellerraum Nr. 2

Freiflache (Garten einschl. Terr.) Nr. 2

2.2 WEG Feichtstr. 1/H.-W.-Str. 60, Parker Nr. 108

2.2.1 Grundstuck
Gemarkung
Flursticks-Nr.
Grundstucksgrolie
Bebauung

2.2.2 Eigentimergemeinschaft
Jahr der Aufteilung
Wohnungen
TG-Einzelstellplatze
TG-Vierfachparker

Perlach
1435/5
344 m?
1 Mehrfamilienhaus

2001
6 Stiick
keine

Mehrfamilienhaus
ca. 2003

KG, EG, CG, ausgebautes DG

6 Stick

Perlach, 37562

192/1.000
Feichtstr. 3, EG rechts und KG
2 Zimmer
ca. 55 m?
ca. 51 m?
ca. 31 m?
ca. 86 m?
ca. 3m?
ca. 46 m?
Perlach
1439
1.908 m?

2 Mehrfamilienhauser mit TG

2003

22 Stick
5 Stuck
6 Stick
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2.2.3 TG-Vierfachparker Nr. 108

Grundbuch Blatt Perlach, 38730
Miteigentumsanteil 8/1.000
Lage TG Feichtstr. 1/H.-Wieland-Str. 60
Art Vierfachparker (4 Stpl.)
hier zu bewerten Ya - Anteil daran

verbunden mit Nutzung von Stellplatz unten-rechts

2.3 Grundstlick Zuweg Nahe Feichtstralte

Grundbuch Blatt Perlach, 37556
Gemarkung Perlach
Flurstiicks-Nr. 1435/10
Grundstucksgrolie 212 m?
Lage Nahe Feichtstralle
Art, Nutzung Zuweg
hier zu bewerten 1/18 - Anteil daran
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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3. Lagebeschreibung

3.1 Stadtplanausschnitt

,,mmﬂ-

Ubersichtsplan

Detailausschnitt:
Grundstiickslage
(Markierungspin = Lage des Bewertungsobjekts)
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3.2 Stadtteil Neuperlach

Die Bewertungsobjekte liegen im 16. Stadtbezirk
Ramersdorf-Perlach, dort im Stadtteil Neuperlach, im
Stadtviertel ,Am Ostpark®, direkt sudlich der Grenze
zu Berg am Laim.

Perlach bildet im Sid-Osten die Stadtgrenze.
Westlich davon schlielen sich Ramersdorf und
Obergiesing an. Im Norden liegen Trudering und
Berg am Laim. Perlach besteht aus drei Teilen:
Wahrend sich in Altperlach der historische Ortskern
mit der Pfarrkirche St. Michael befindet, ist
Waldperlach ein beliebtes Wohnquartier mit Garten-
stadtcharakter und Neuperlach ein Gebiet mit
grollem Geschosswohnungsbhau.

Die S5 verbindet Periach sowohl mit dem
Stadtzentrum als auch mit der Region. Ebenso ist
der Stadtteil mit der U5 gut zu erreichen. Zahlreiche
Bus- und Tramlinien fahren ebenfalic zum bzw. durch
den Stadtteil.

Die Bewertungsobizkte befinden sich direkt
nordostlich am Rand aes Ostparks, welcher der
grofte Park im Mirchner Sudosten ist, und ca.
100 i1 stdlicih-der Heinrich-Wieland-Stral3e.

Im Qsipark befinden sich der Biergarten und das
Wirtshaus Michaeligarten sowie der Ostparksee.
Direkt norclich des Ostparks liegt das Michaelibad.
&:sist sowohl im Sommer als auch im Winter gedffnet
und vereint sowohl Hallen- und Freibad als auch
eine weitlaufige Saunalandschaft.

Als Einkaufszentrum gibt es das PEP (Perlacher
Einkaufs-Passagen), das nicht nur die unmittelbaren
Anwohner anzieht, sondern auch ein groles
Einzugsgebiet im Muinchner Sitdosten hat. Zwei
Krankenhauser, das Klinikum Neuperlach mit Uber
500 Betten und die Klinik Munchen-Perlach im
historischen Ortskern stehen in Perlach zur
medizinischen Versorgung bereit. Zur Naherholung
gibt es den Ostpark, das Michaelibad, ein Eislauf-
stadion, zahlreiche Sportstatten und einige Parks.’

1 nach: https://www.muenchen.de/stadtteile/perlach-wissenswertes-infos-und-tipps
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3.3 Grundstuckslage
Die Bewertungsobjekte befinden sich direkt am
norddstlichen Rand des Ostparks, ca. 100 m sudlich
der Heinrich-Wieland-Stral3e.

Die Feichtstrale ist eine kurze Sackstral’e, die von
der Heinrich-Wieland-Stral’e nach Suden und ostlich
entlang des Parkplatzes Michaelibad verlauft und am
Eingang zum Ostpark endet.

Ein kurzer privater ErschlieBungsweg (mit dem hier
zu bewertenden 1/18-Anteil) fuhrt Richtung Osten,
erschlie®t im vorderen Teil drei Garagen, daran
angebaut die beiden Hauser Nr. 5 und Nr. 3 und im
ruckliegenden Teil die 3 Reihenhauser Nr. 3a, 3b
und 3c.

Das Haus Feichtstr. 3 (mit der hier zu bewertenden
Wohnung Nr. 2) liegt etwa miitig auf der Sudseite
des ErschlieBungswegs.

Das Anwesen Feichtstr. 1 / Heinrich-Wieland-Str. 60
(mit dem hier zu bewertenden Stellplatz im TG-
Vierfachparker ir. 108) liegt als Eckgrundstuck
Ostlich der_Feichtstia2e und sudlich der Heinrich-
Wieland-Stralle, die Zufahrt zur Tiefgarage liegt in
der Nordostecke des Grundsticks an der Heinrich-
Wieland-Stralde.
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3.4 Wohnlage

Die Wohnlagequalitat ist gemal Lagekarte 2022 des
Gutachterausschusses Minchen als ,gute Lage* ein-
gestuft.

Lagekarte 2022 ohne Malstab
(grine Markierung = Lage des Bewertungsobjekts)
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T .
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Sinne von “weder be sanders gut noch besonders schlecht” zu verstehen,
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detsmaipeschitzters Sebavden, urbane "In-Viertel” ]
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Besriders image'richtige Innenstadtiagen und Innenstadt nahe Lagen, sowie é
traotiorais Villengegenden
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Einkaufsmogiichkeiten fur den taglichen Bedarf
sewie Kindergarten, Grund- und weiterfuhrende
Schulen sind in der Nahe vorhanden,
Michaeligymnasium in ca. 650 m Entfernung.

Gutes Freizeitangebot, zum Michaelibad mit Sauna
und Sommerliegewiese ca. 300 m, zum Ostpark mit
Restaurant Michaeligarten und Eis- und Funsport-
zentrum ca. 120 m.

Die Parksituation kann je nach Jahreszeit, Wetter
und Veranstaltungen im Ostpark zeitweise an-
gespannt sein.
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Auch in der Lagekarte zum Mietspiegel 2023 ist die
Wohnlage als ,gute Lage” eingestuft:

Lagekarte zum Mietspiegel 2023 ohne Malstab
(grine Markierung = Lage des Bewertungsobjekts)

Hinwets:
Eime Anleflung finden Sie tm Mend unter "Hilfe”

TIN¥e £ 7 FFHTITT sl
4] Mietspiegel Wohnlage - X -

/
/
1
1

o TR s BT

EOEROOO

3.5 Verkehrslage

Individualverkehr:

zur B 304 - Kreillerstralte ca. 1,2 km
zur B2R - Innsbrucker Ring (Mittl. Ring) ca. 1,6 km
von da Zufahrt zu allen Autobahnen rund um
Minchen

zum Stadtzentrum (Marienplatz - Luftlinie) ca. 5,0 km

Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel:

Haltestelle Heinrich-Wieland-Stralle ca. 140 m
Bus Nr. 195

U-Bahnhof Michaelibad (U5, U7, U8) ca. 600 m
Bus Nr.187, Nr.195, Nr.199
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3.6 Nachbarbebauung
Die Nachbarschaft ist gepragt durch meist 2-ge-
schossige kleinere Mehrfamilienhauser bzw. Reihen-
hauser,

westlich liegt ein groRer Parkplatz und das
Michaelibad,

sudlich davon der Ostpark mit Michaeligarten, Ost-
parksee und Eis- und Funsporthalle,

nordlich, jenseits der Heinrich-Wieland-Stralde,
uberwiegend Wohnbebauung als kleinere Mehr-
familienhauser und Einfamilienhduser, teils auch mit
Gewerbe im Erdgeschoss.
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4. Objektbeschreibungen
4.1 Lage der Grundsticke

4.1.1 Digitale Flurkarte

Markierungspin = Haus Feichtstr. 3, Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 2

noérdlich davor: Weggrundsttick Flst. 1435/10

X =ca. Li%q_TG-Stpl. 108 (in der Nachbaranlage) M.:ca. 1:1.250

pt e

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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4.1.2 Luftbild
(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.250

Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 2

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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4.2 Weggrundstuck Flst. 1435/10
421 Grundbuchstand
Grundbuch von Perlach, Blatt 37556

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1:
Fist. 1435/10, Nahe Feichtstralde, Weg, zu 212 m?

Abteilung | hier zu bewerten: Ifd. Nr. 11
Eigentimer: [anonymisiert]
-zu 1/18 -

Abteilung I Ifd. Nrn. 1, betr. BV Ifd. Nr. 1

Bau- und Gewerbebetriebsbeschrankung;
gemal Bewilligung vom 27.05.1916

Ifd. Nrn. 2 - 8:
- geldscht -

Abteilung llI Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrsweris unbertcksichtigt.

4.2.2 Zuschnitt und Eigenschatien

Das Giundstuck Flst. 1435/10 ist das Zuweg-
grundstick, das u.a. auch die ErschlieBung bzw. den
Zugang zum Haus Feichtstr. 3 (in dem die hier zu
bewertende Wohnung Nr. 2 liegt) darstellt.

Der Weg fuhrt von der Feichtstrale nach Osten,
Breite ca. 3,5 m, im Westteil vor d. Garagen ca. 6 m,
Lange ca. 52 m, Gesamtgrofe It. Grundbuch 212 m?

Der Weg ist eben, er hat entlang der Nordgrenze
einen schmalen Pflanzstreifen, daneben einen
Streifen mit Rasengittersteinen und auf der Sidseite,
vor den Garagen und den Hausern, ist er mit Beton-
steinen gepflastert.

(Fotos Weg siehe 4.5.6)

4.3 Hausgrundstick Flst. 1435/5

Das Grundstuck Flst. 1435/5 liegt auf der Sidseite
des Weggrundstucks,

Grundstucksgrofe It. Grundbuch 344 m?,

es ist bebaut mit dem Mehrfamilienwohnhaus

Feichtstr. 3
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4.4 Haus Feichtstr. 3
Mehrfamilienwohnhaus, Baujahr ca. 2003,
kommun und profilgleich angebaut an das westliche
Nachbarhaus Feichtstr. 5,
im Haus befinden sich 6 Wohnungen.

441 Bauweise
Massivbau, in bauzeitiblicher Gestaltung und
Bauweise, Keller betoniert, ca. 30 cm stark,
ab EG Mauerwerk, Aullenwande ca. 30 cm stark,
Innenwande ca. 11,5 - 20 cm,
westl. Kommunwand 2 x 17,5 cm,
Fassaden verputzt,
Geschossdecken aus Stahlbeton,
Dachstuhl als Satteldach (z2. 44° Dachneigung) mit
dunkler Betonsteindeckung

Geschosse KG, EG, OG, ausgebautes DG,
sog. Zweispanner-Grundiiss, d.h. je Wohngeschoss
jeweils 2 Wohnungen

442 Ausstattung

Hauseingang Zugang auf der Nordseite vom ErschlieBungsweg,
einstufiges Eingangspodest mit Granitbelag,
zuruckgesetzer Eingang,
einflugelige Haustlr, weilder Kunststoffrahmen mit
rlarverglasung, schmales Oberlicht.
Klingel-/Sprechanlage links in der Leibung,
die Briefkasten befinden sich an der Aufenwand,
links neben dem Eingang.

Nach dem Hauseingang

links Zugang zu Wohnung Nr. 2,

geradeaus Zugang zum Kellerabgang, direkt rechts
Treppenhaus in die oberen Geschosse.

Treppenhaus Halbgewendelte Treppen aus Stahlbeton, Podeste,
Tritt- und Setzstufen mit hellem Natursteinbelag,
Metallstabgelander mit aufgesetztem runden Metall-
handlauf
Wande und Decken verputzt und weild gestrichen,
Wohnungseingangsturen weille Holzumfassungs-
zargen mit glatten, weil3en Turblattern
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Heizung

Waschkuche

Kellerabteile

Fahrradabstellraum

4.4.3 Energieausweis

444 Aulenanlagen

Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasser-
bereitung,

Boden hell gefliest, Bodenablauf,
Fenster zum Kellerschacht, darunter Heizkorper,
Ausgul3becken,

Stellplatze fur private Waschmaschinen der
Wohnungen im Haus

und Stellplatz flr Trockner Wohnung Nr. 2

(der Waschmaschinenanschluf? flr die Wohnung Nr.
2 befindet sich im Bad im Keller)

mit verzinkten Metalllamellenabtrennungen

im Holzhauschen auf der Osiseite des Hauses

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes
Enaeneigieverbrauch ,C*, 84,3 kWh/(m?a)
PrimZrenergieverbrauch 92,7 kWh/(m?a)
Enecraietrager Erdgas

Die Freiflachen sind als Sondernutzungsflachen den
E£G-Wohnungen zugewiesen (s. 4.4.5) und individuell
gestaltet.

445 Eigentumergemeinschaft

Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
erfolgte im Jahr 2001.

Die Eigentimergemeinschaft umfasst insgesamt 6
Wohnungen.

In der Teilungserklarung sind u.a. folgende Sonder-
nutzungsrechte vereinbart:

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schiatt
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»,§ 12 Sondernutzungsrechte

Den jeweiligen Eigentiimern des nachstehend
bezeichneten Wohnungseigentums steht jeweils
gemé § 15 WEG die alleinige Nutzung der
nachstehend néher bezeichneten Grundstiicks- bzw.
Gebé&udeteile als Sondernutzungsrecht zu:

.... dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung Nr. 2
an der in dem als Anlage beigefiigten Plan rot
gekennzeichneten, an die Wohnung angrenzenden
Grundstiicksflache.

Diese Fldachen dirfen als Terrassen und Gérten
genutzt werden, wobei die Terrassen auch grél3er
als im beigefiigten Plan ausgefiihrt werden dlirfen.
Dabei ist der Gesamtcharakter der Wohnanlage zu
wahren. Die Pflege und lInsiandhaltung der be-
zeichneten Flache cbliegt dem jeweiligen Nutzungs-
berechtigten aut eigene Kosten. Eine Einz&unung
der sondergenutzten Fldche ist nur mit Zustimmung
des Verwalters zulassig.”
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Ausschnitt aus dem

Plan ,Sondernutzungsrechte®,

hier Grundriss Erdgeschoss
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verkleinert, ohne Mal3stab
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4.5 Wohnung Nr. 2

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

Die Flachenangabe in den Planunterlagen wurde nur
auf Plausibilitat Uberprift. Die Funktion bzw.

Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht Gberpruft.

451 Grundbuchstand
Grundbuch von Perlach, Blatt 37562

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Miinchen ' Ennl en
Grundbuch von Perlach Blaft 37562 Bestandsverzeichnis 1
Lfd. Nr. |Bisherige Bezelchnung der Srundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GriBe
der |lfid. Nr. d.
crnd- | Grund: oG Wirtschafisart und Lage
stucke | sticke AN BN ha a| m
a/'b &
1 2 (/. __ _ \ X3 4
1 - 192/1.000 Miteigelitumsanteil an dem Grundstiick
1455/5 Feichtstr. 3, 3|44

Gebdude- und Freiflédche
verbunden nit S¢ndereigentum an

der Wohnung samt Hobbykeller mit Kellerneben-
rdumen, bezeiclhnet jeweils mit Nr. 2

laut Aufteilunggplan; das Miteigentum ist durch dig
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sondg¢reigentumsrechte beschrdnkt (einget
tragen Blatt 37§61 mit 37566).

Sendernutzungsrg¢chte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bed
zugnahme auf Beyilligungen vom 10.10.2001 -URNr.
1447 und wvom 15{11.2001 -URNr. 164% je Notar Dr.
Dr. Braun-;
ibertragen aus Blatt 25218; eingetragen am
04.02.2002. T
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Amtsgericht Miinchen Einlegebogan
Grundbuchvon ~ Perlach ot 37562 Bestandsverzeichnis
Bestand und Zuschrelbungen Abschrelbungen
Zur Ifd. Zur Ifd.
Nr. der Nr. der
Grund- Grund-
stcke stlcke
5 6 7 8
1 Das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum

Nr. 2 laut Aufteilungsplan ist dem hier
vorgetragenen Wohnungseigentum zugeord-
net; gemdf Bewilligung vom 06.02.2002-
URNr. 187 /Notar Dr. Dr. Braun; eingetra-
gen am 21.03.2002.

Bartl

1 Die Teilungserkldrung ist hinsichtlich
der vereinbarten Sondernutzungsrechte ge-
dndert; gemdf Bewilligung vom 02.10.2002
-URNr. 2012/Notarin Siller-Bauer ; ein-
getragen am 29.10.2002.

Abteilung | Ifd. Nr. 3, Eigentimer: Tancnymisiert]

Abteilung Il

Amtsgericht Minchen / tiaticcn
Grundbuch von Perlach Blat 373562 Lv;eite Abtellung 1

; Lfd. Nr. der
Lfgéf;ir. betfroffenen

Einfra- | Grundsticke Losten und Beschraniwungen
gungen| M Besfands-
verzelchnis
1 2 N\ NS

Lastend am ganzen Grundstick:

Bau— und> Gewerbebetriebsheschrankung fiir jeweilige Eigen-
tiimer ,wven/ Flst.. 143¢, 1444, 1444/6, 1434, 1434/2 undg
1434 /3; gemds Bewilligung vom 27,.05.19186 und von
13,10.1916; « éihgetragen am 29.11.1916; hierher sowie auf]
die fir die iibrigen Miteigentumsanteile angelegten Blédtten
bhertrageén-am 04.02.2002.

—
-

Ifd. Nr. 2: - geloscht -

asternd am ganzen Grundstiick:

3 1 eh- una Fahrtrecht, sowie Fahrradabstellrecht; fiir den je
eiligen Eigentiimer von Flst. 1435/7; gemdf Bewilligung vo
2.10.2002 -URNr. 2011/Notarin Siller-Bauer-; hier, sowi
uf den fiir die i{ibrigen Miteigentumsanteile angelegte
lidttern eingetragen am 29.10.2002.

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Abteilung 11l Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrswerts unberucksichtigt.

Anmerkung: Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fur den lastenfreien Zustand,
d.h. die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung unberacksichtigt.
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45.2 Artund Lage
Die Wohnung Nr. 2 befindet sich im EG rechts:

Im EG 2-Zi.-Wohnung mit Bad und offener Klche,
Wohnflache im EG (beheizt) ca. 51 m? mit Terrasse
zu %2 ca. 55 m?

mit interner Treppe zu den Raumen Nr. 2 im KG,
dort ein wohnraumartig ausgebauter Hobbyraum, ein
Flur und ein weiteres Bad,

Nutzflache im KG ca. 31 m?,

Wohn- u. Nutzflache ges. (mit Terr. zu %) ca. 86 m>.

Zur Wohnung Nr. 2 gehort das Sondernutzungsrecht
an der Gartenflache auf der Sudseite vor dem
Wohnzimmer mit einer Grolze von rd. 46 m? (einschl.
der Terrassenflache von rd. 8 m? (siehe dazu 4.4.5).

Zur Wohnung Nr. 2 gehort auch noch das
Sondernutzungsrecht an  einem abgemauerten
Kellerabteil (ehem. Teiii der Wazchklche, siehe
Grundriss Keller, dort schraffiert cargestellt).
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453 Grundrisse

Erdgeschoss:

Zugang vom Treppenhaus in kleine Diele,

rechts Schlafzimmer zur Nordseite (mit Fenster zum
Weg),

geradeaus innen liegendes Bad ohne Fenster,

links Wohnzimmer mit davor liegender Terrasse und
Garten auf der Sudseite.

Die laut Aufteilungsplan friher von der Diele aus
zugangliche Kiche ist jetzt zum Wohnzimmer hin
geoffnet, die Wand zwischen Kiche und Wohn-
zimmer ist zum Stichtag ausgebaut, die Tur von der
Diele zur Kuche ist zugemauert.

In der Innenecke des Wohnzimmers liegt eine enge
Wendeltreppe, die hinunter in die Raume Nr. 2 im
Keller fUhrt.

Kellergeschoss:

Die Treppe vom Wohnzimmer im EG fuhrt in den
wohnraumartig ausgebauten Hobbyraum,

von dort Zugang zu einem kleinen Flur, an dem ein
Kellerraum liegt, der zu einem Bad ausgebaut ist.

Vom KG-Flur der Wohnung Nr. 2 fuhrt eine Tur zu
einem Nebenflur des gemeinschaftlichen Treppen-
hauses, ari dem das abgemauerte Kellerabteil zur
Wonnunga Nr. 2 liegt, sowie der Zugang zur Wasch-
kiche und zum Heizungsraum des Hauses.

rolgende Seiten:
- Grundrisse Wohnung Nr. 2 (Aufteilungsplan)

Erdgeschoss und
Kellergeschoss
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Grundriss Wohnung Nr. 2

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan ohne Malstab

Erdgeschoss

(Wand zwischen Kuche und Wohnen ist ausgebaut,
die TUr zur Diele zugemauert)
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Grundriss Wohnung Nr. 2

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan

Keller

(Keller 2 jetzt Duschbad, siehe Beschreibung)

ohne Malistab
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454 Ausstattung

Wohnungseingangstur

Innentlren

Fenster

Bodenbelage

Wande und Decken

Klche

Bad EG

weille Umfassungszarge mit weildem glatten Turblatt
mit Einfachfalz, ohne Spion, mit Bodendichtung

weille Fertigtirelemente mit glatten Turblattern

weille Kunststofffenster bzw. Terrassentur mit
Zweifach-Isolierverglasung
Kunststoff-Rollladen mit Gurtzug

Im EG in der Diele, im Wohnzimmer und im Schlaf-
zimmer Fertigparkett Buche hell,
im Bad EG und in der Kiiche Boden gefliest

Im Keller im Hobbyraum Tegpichboden,

im Bad KG undin der Diele Fliesenboden,

im Hobbyraum und im Bad KG zusatzliche Ful3-
bodenheizung

Verputzt bzw. gespachtelt und weil gestrichen

Zum Warinzirmmer hin offene Klche,
Boden mit grofdformatigen hellen Fliesen,
weilser Fliezenschild Uber der Arbeitsplatte,
Anschlusse fur Elektroherd, Spulmaschine
Spulbecken, Kuhlschrank

Anmerkung:
Die zum Stichtag vorhandene Kicheneinrichtung ist
als Moblierung nicht mitbewertet.

Bad innenliegend ohne Fenster, Flachheizkorper
hinter der Ture, Abluftventilator mit Nachlaufrelais,
Boden mit dunkel marmorierten quadratischen
Fliesen, diagonal verlegt,

Wande raumhoch weil3 gefliest mit umlaufender
Bordure

Sanitarausstattung weil3: Waschbecken, Wand-WC
mit Unterputzspulkasten, Badewanne mit ver-
chromter  Unterputz-Einhebel-Mischarmatur  und
Brauseeinrichtung
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interne Treppe

Hobbyraum im KG

Bad KG

Terrasse

Garten

Heizung

vom Wohnzimmer EG fuhrt eine interne Spindel-
treppe in den Hobbyraum KG,

lichte Breite 55 cm, Stufenbreite 50 cm
Metallkonstruktion weil} lackiert

Trittstufen in hellem Holz

Gelander weild lackierte Metallstabe mit Metall-
handlauf in Seiloptik

Wohnraumartig ausgebauter Hobbyraum,

Fenster zur Abbdschung im Garten, darunter Flach-
Heizkorper, zusatzliche FuRbodenheizung,
Teppichboden

Bad innenliegend ohne #Fenster, Flachheizkorper
hinter der Ture, zusatzliche Fullbodenheizung,
Abluftventilator mit Nachlaufrelais,

Boden mit wei3en ‘quadratischen Fliesen, diagonal
verlegt, Wande raurmhoch welild gefliast mit einzelnen
Dekorfliesen,

Sanitarausstattung - weil’:  rleines Waschbecken,
Wand-WC miit Unterputzspllkasten, Eckdusche mit
verchromiter Einhebel-Mischarmatur
Waschmaschinenstellplatz u. -anschllisse vorhanden

Zugang zur Tearrasse vom Wohnzimmer,
Terrassenbelag helle grol3formatige Kunststein-
platten, Sichtschutz zu den Nachbarn mit Flecht-
nolzelementen,

neben der Terrasse Absturzsicherung in Metall zur
Abb&schung mit Holzpalisaden vor dem Hobbyraum
auf der Terrasse Gartenwasseranschluf®, Aul3enlicht
und AulRensteckdose

Einfriedung zu den Nachbarflachen mit grinem
Maschendrahtzaun,

zur Sudwestseite mit ca. 2 m hohen Holzpanelen,
Rasenflache mit Gblicher Randeingriinung,

kleines Gartenhaus

in der Wohnung im EG und im Hobbyraum und Bad
KG Flachheizkorper mit Thermostatventilen,

im Hobbyraum und im Bad KG zusatzlich Ful3-
bodenheizung
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Elektroausstattung

455

Unterhaltszustand

Automatensicherungen, FI-Schutzschalter,
weille Flachenschalter

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

Bei der Ortsbesichtigung waren keine offen-
sichtlichen Schaden erkennbar, es sind nur alters-
ubliche Gebrauchsspuren vorhanden.

Anmerkung:

Diese Wertermittiung ctellt kein' 1Bausubstanzgutachten dar,
erfillt also nicht den Zweck  einer physikalisch-technischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Eirie Untersuchung auf
Baumangel/-schaden fanda. ~vom unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht statt {diesbeztgiich wird auf entsprechende
Sachverstandige fir Bauinangel/-schaden verwiesen). Ebenso
wurde der Bestand grundsatzlich nicht auf schadstoffhaltige/
gesundneitsschadliche Baumaterialien Uberprift (z. B. Asbest,
Formaldehyd, etc.). Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Install-
ationen (lHeizung, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht geprift, im
Gutachten wirc grundsatzlich - wenn nicht besonders vermerkt -
die (Funktionsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wurden vom
Uinterzeichrer keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-,
Wéarme- und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik,
Schédlingsoefall, Rohrfrall, Boden-/ Gebaudeverunreinigungen/
Alliasten, Elektrosmog, sonstige schadliche Umweltein-
wirkurigen, etc. durchgefihrt bzw. beauftragt.
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456 Fotos Wohnung Nr. 2

Aulenaufnahmen (Pfeile = Lage der Wohnung Nr. 2)

Weg Flst. 1435/10 von der Feichtstralde, mit Haus Feichtstr. 3, Ansicht Nordseite am Weg,
Zugang zu den Hausern Nr. 3, 3a - 3¢, 5 Pfeil = Lage Schlafzimmer Whg. Nr. 2

|
Feichtstr. 3, Hauseingang Treppenhaus EG, re: Tur Wohnung Nr. 2
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Fotos
Haus Feichtstr. 3 (Pfeile = Lage der Wohnung Nr. 2)

e —
uamuunnnn-

Ansicht Sitdseite Ansicht Stdseite mit west. Nachbarhaus

Terrasse und Garten auf der Sudseite der Abbdschung zur Belichtung des Hobbyraums
Wohnung Nr. 2 im Keller Wohnung Nr. 2
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Fotos

Wohnung Nr. 2 Erdgeschoss

Diele, rechts: Wohnungseingangstur Diele; mit Rundbogen zum Wohnzimmer

Bad, hinten Tur von der Diele Bad mit WC und Wanne
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Fotos
Wohnung Nr. 2 Raume im Erdgeschoss

Schlafzimmer, mit Fenster zum Weg Wohnzimmer mit offener Kiiche, re: Diele

Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse Treppe hinunter zum Hobbyraum im KG
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Fotos
Wohnung Nr. 2 Raume im Keller

Treppe vom Wohnzimmer EG zum Hobby K

Hobbyraum, hinten: Tur zum Flur KG Whg. 2 Flur KG, li.: Bad, hinten: Tar zum allg. Flur
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Fotos
Wohnung Nr. 2 Raume im Keller

Wohnung Nr. 2, Bad im KG, hinten: Flur \W. 2 Bad Whg. Nr. 2 im KG mit Dusche

KG, Flur allgem., links Zugang zu Flur Whg. 2, Waschkulche, rechts: Stellplatz fur Trockner
mitte Kellerabteil Nr. 2, re: Waschkliche der Wohnung Nr. 2
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4.6 Stellplatz im TG Vierfachparker Nr. 108

4.6.1 Lage der Tiefgarage

Die TG- Vierfachparkanlage Nr. 108 mit dem hier zu
bewertenden Stellplatz unten-rechts liegt nicht auf
dem selben Grundstick wie die hier ebenfalls zu
bewertende Wohnung Nr. 2 (s. 4.5), sondern auf
dem Nachbargrundstick FlIst. 1439 mit der
Eigentumswohnanlage Feichtstr. 1 / Heinrich-Wie-
land-Str. 60.

(siehe 4.1 Lage der Grundstticke).

46.2 Grundbuchstand
Grundbuch von Perlach, Blatt 38730
Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Minchen
Grundbuch ven Perlach Blalt 38730 Restandsverzeichnis

Lfd. Nr. |Bisherige Bezelchnung der Grundisticke unc&éﬁﬂ der Eigent .m verbunclenen Rechte

der Ifd. Nr. d.

Gemarkung Wiischaitsarf und Lage
Grund- | Grund- C N
Saing e Flurstiick ha | a | m

afb >
1 2 5 | 4

1 = g/1.000 Mitelgentumsanteil an dem
verelnigten Gruadstiick

_‘Efrﬁ‘ﬂh_ﬂ_e&ﬂich—wie!and“Straﬁe 52, 8| 59

Gebaytm—— i Freifl&che

1441 Heinri¢hyWieland-Strahe
Gebidypde~ und Freifliache

10 | 09

verbunden mit, S¢ndereigentum an
TG - Vierfachpagker Nr. 108
laut Aufteilunggplan Nr. 04/0387963.

Das Miteigentum|ist durch die Einrdumung der zu de
anderen Miteigeptumsanteilen gehérenden Sonderei-
gentumsrechte bgschrdnkt (eingetragen Blatt 38701
mit 38733).

Sondernutzungsrgchte sind vereinbart:

Den jeweiligen Higentimern der Erdgeschofiwohnungen
steht das Sondegfnutzungsrecht an der vor der jeweit
ligen Wohnung ljlegenden Terrassen- und Grundstiickst
fldche zu.

Wegen Gegenstang und Inhalt des Sondereigentums

Bezugnahme auf Bewilligungen wvom

- 20.11.2003 —-URNr. 4640 MNotar Dr., Wirner—,
08.07.2004 -URNr. 2311/Hotar Dr. Wirner-;

ibertragen aus Blatt 24597;
eingetragen am (7.09.2004.

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



2-Zi.-Whg. Nr. 2im EG u. KG
TG-Stpl. Nr. 108 u.r., Anteil am Weg

Feichtstr. 3 u.a.
Az.: 1514 K 45/24

Seite 38 von 66

ENNr. 514%;
Aufgrund Verschmelzung der

Grundstiick nun wie folgt:

1439 FeichtstraBe 1;
Heinrich-Wieland-StraBe 60;

Gebdude- und Freiflidche

eingetragen am 19.01.2005.

hier zu bewerten:
Ifd. Nr. 1 g, anstelle von 1 c):

Abteilung |
Eigentimer: [anonymisiert]
-zu Vs -

Abteilung Il

Amtsgericht Miinchen

1439 und 1441 beschreibt sich das

Flat.

08

Einl ogen
st tame

Grundbuch von Perlach Blatt | 38730
Lfdl, Nr. der
Uggy. betroffenen
Elntra- | Srundsticke Lasten urid Beschrankungen
gungen| M Bestands-
verzelchnls
1 2 W= |
Lastend am ganzen Grundstick
1 1 Pau- und Gewerbesbetriebsbeschhidnkung fir den jeweiligen Ei-
pentimer von Flet. 1444; gendh Bewilligung vem 02.05.1916;
Fingetragen-am 24.05.1916;,~dbertragen am 07.09.2004,
Tréstar
2 1 Lastend am ganzen Grundstiick
KraTtfahrzeugabstellwecht fiir Landeshauptstadt Minchen; ge-
Mah{ Pewilligung Aom“23.05.2001 -URNr. 1130/Notarin Siller-
Baner-;. /eingetragen/ am 13.09.2001; hierherxr tbertragen am
0%.009.20084.
Ifd. Nr. 3: - geloscht -
pm Ante&il Abt. I/1b I,II:
4 1 Belastung des Anteils, zugunsten der jeweiligen Miteigen-
Liimer:
husschluss der Aufhebung der Gemeinschaft; Benutzungsrege
lung nach § 1010 BGB; geméh Bewilligung wvom 17.11.2004
-URNr. 4658/Notar Jungsberger-; Rang wvor Abt. ITII/3; einge
tragen am 0B.03.2005.
Bartl
pm Anteil Abkt. I/lc:

Belastung des Anteils,
mer: Auschluf der
Benutzungsregelunq nach §
03.02.2005

Rufhebung
1010 BGB;

zugunsten der jeweiligen Miteigentii-
der
gemalh Bewilligung

Gemeinschaft;
von

URNr. 457/Netar Jungsberger, Mfinchen: eingetrad
gen am 04.04.2005.
Ifd. Nr. 6: - geldscht -
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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7 1 Pelastung dieses Anteils zugunsten der jewelligen Miteigen-
Am Anteil [kiimer:
Abt. I/ld ) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft;

I,II p) Benutzungsregelung nach § 1010 BGE;
A} und b) im Gleichrang untereinander;
pemah Bewilligung vom 16.11.2005 URNr. 6320 Notar
Jungsberger, Minchen; Rang wvor Abt. III/5:; eingetragen an
W1.02.2006.

Ifd. Nr. 8: - geldscht -

9 1 Belastung diesess Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigen-d
Am Anteil |climer:

Rbt. I/le p) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft;

b) Benutzungsredgelung nach §|1010 BGB;

) und b) im Gleichrang untereinander;

pemdh Bewilligung wvom 26.10.2006 URNT. 319 Notar Dr .
Thiele, Minchen; eingetragen|am 18.01.2007.

Ifd. Nr. 10: - geloscht -
Amtsgericht Minchen Einlsgebogen
Grundbuch von Perlach Blait 28730 Zviclte Abtellung
Verdnderungen Lt)_sghungen
Lfd, Nr. | Lfd. Nr.
der der
Spalfe 1 1 Spatte 1
a 5 = \ [ 7
""--_‘\- .
10 AT 0 hat Rang nach (&bt, IIL/5; einge~ 3 Geldscht am 08.03.2005.
tragen am . 9.
— Bartl
Bartl ‘hﬁh“““-hhammuh
- - B 6 Geléscht am 01.02.2006,
5,9 |bie Benutzungsrégelungen 5ind jeweils geindert Bartl
(8tellplatzteusch); gemad Bewill bigung vom
29.10,.2010\, UENZ. 2080 -Haotald\ DOf. Drasch, 8 Geldscht am 18.01.2007.
Milnchen; ecingetragen am 289.03.20341.
Abteilung Il Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des

Verkehrswerts unbericksichtigt.

Anmerkung: Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fir den lastenfreien Zustand,
d.h. die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung unberucksichtigt.
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4.6.3 Tiefgarage allgemein

Zufahrt zur Tiefgarage von der Heinrich-Wieland-
Stralle aus, die Ein-/Ausfahrt liegt zwischen den
Hausern Nr. 60 und 64 b.

Der Zugang zur Tiefgarage ist fur Fulganger
entweder Uber die Rampe an der Heinrich-Wieland-
Stralde oder Uber die Treppenhauser Feichtstr. 1 und
Heinrich-Wieland-Str. 60 moglich.

Tiefgarage mit insgesamt 29 Stellplatzen,

teils als Einzelstellplatze teils auch in Vierfach-
parkeranlagen mit hydraulischen Hebebuhnen

(6 Vierfachparker und 5 Einzelstellplatze),
zweihUftige Stellplatzanordaung mit mittig gelegener
Fahrgasse,

Zufahrt Uber gekurvte Ein-/Ausfahrtsrampe,

mit Einhausung, oben mit Gitterrolltor,

Steuerung Uber Schilsseischalter hzw. Handsender.

Tiefgarage in Stahlbeionbauweise,
Boden mit Betonwverhundsteinpflaster,
mechanische Entiditung.

4.6.4 Vierfachparker Nr. 108 - Stellplatz unien-rechts

Der hier zu bewertende Stellplatz ist der
Steliplatz unten-rechts im Vierfachparker Nr. 108,
vie Interne Nummerierung vor Ort lautet ,14"“.

(Anmerkung: Laut Benutzungsregelung im Kaufvertrag war
diesem Miteigentumsanteil zunachst der Stellplatz oben-rechts
zugeordnet, spater haben die beiden Miteigentimer die
Benutzungsregelung geandert und die Stellplatze oben-rechts
und unten-rechts getauscht.)

Vierfachparkanlage mit schrag nach oben bzw. unten
zu befahrenden Buhnen, damit zum Abstellen von
z.B. héheren Fahrzeugen oder Motorradern schlecht
geeignet.

Max. zul. Einfahrtshohe des Stellplatzes ca. 1,6 m,
max. Belastbarkeit 2.000 kg.

Der Unterhaltszustand ist - soweit erkennbar -
durchschnittlich bis gut, die Fahrbleche der Vierfach-
parkeranlage Nr. 108 wurden nach Angabe vor ca. 4
Jahren erneuert.
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4.6.5 Plan Tiefgarage

Haus Feichtstr. 1 / Heinrich-Wieland-Str. 60, ohne Malistab
Grundriss KG und TG,
Pfeil = Lage Stellplatz Nr. 108 unten-rechts !
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4.6.6 Fotos TG - Vierfachparkanlage
Vierfachparkanlage Nr. 108 in d. TG Feichtstr. 1, Heinrich-Wieland-Str. 60

Zufahrt zur TG neben Hs. H.-Wieland-Str. 60 TG: Fahrgasse, hinten: Ein-/Ausfahrtsrampe

Vierfachparkanlage Nr. 108, interne Nr. 14 Vierfachparkanlage Nr. 108, interne Nr. 14
ist Stellplatz unten-rechts ist Stellplatz unten-rechts
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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5. Angaben zur Bewirtschaftung

5.1 Nutzung / Vermietung

Die Wohnung Nr. 2 und der TG-Stellplatz Nr. 108
unten-rechts werden zum Stichtag von der Familie
bzw. den Erben der Eigentimerin selbst genutzt,
Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedenfalls auftragsgemall grundsatzlich fur
den mietfreien Zustand, d.h. evitl. bestehende Miet-
verhaltnisse bleiben bei der Bewertung unberuck-

sichtigt.

5.2 Bewirtschaftung Wohnung Nr. 2

5.2.1 Hausgeldabrechnung

Bewirtschaiiungskosten

laut Jahresabrechinung vom 01.01.23 — 31.12.2023

fur Wohnung Nr. 2

(Verteilerschlussel ist meist der Miteigentumsanteil)

Lumlaggfiirﬁge Kosien

Betriepbskosteri 1.413,56 €
Heizung / WW 951,39 €
[Surime 2.364,95 €
[Nicht umlagefahige Kosten

]Lfd. Instandhaltung 2.23753 €
Verwaltergebiihr Whg. 514,08 €
Sonstiges 101,31 €
Summe 2.852,92 €
Bewirtschaftungskosten insges. 5.217,87 €
Sonstige Mittelverwendung

Zufuhrung Erhaltungsricklage 768,00 €
Summe 768,00 €
Jahresergebnis insges. 5.985,87 €
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Kennzahlen:
Bezogen auf die Wohn-/Nutzflache von 86 m?
ergeben sich folgende Betrage monatlich:

Betriebskosten 1,37 €/m?
Heizung / Warmwasser 0,92 €/m?
Bewirtschaftungskosten insg. 5,06 €/m?
aktuelles Wohngeld monatlich ca. 370,00 €
(davon Wohnlast 226,72 €
Heizung und Warmwasser 79,28 €
Zuflhrung Erhaltungsricklage 64,00 €)
Anmerkung:

Eventuell vorhandene Ruckstande aus der Jahres-
abrechnung bzw. aus den Bewirtschaftungskosten
sind hier im Gutachten nichi mitbewertet.

5.2.2 Rucklagen
Erhaltungsrucklageri der Gemeinschaft:

Erhaltungsri'!ck!_age der 6e;1einschaft
Stand: . 91.12.2023 6.610,87 €
Anteil Whg 2 1.269,30 €

5.2.3 Beschlusse
in- der' Eigenttmarversammlung am 19.12.2022
wurde u.a. baschlossen:

TOP 6

Beschlussfassung Uber die Reparatur / Erneuerung
der Holzeinfassung des Lichtschachts

der YWohnungs-Nr. 2, Eigentimerin [anonymisiert]:
Die bestehende Holzeinfassung der Wohnungs-Nr. 2
Ist bereits morsch und sollte zeitnah ausgetauscht
werden.

Beschlussantrag:

Die Hausverwaltung wird ermachtigt die Reparatur /
Erneuerung der Holzeinfassung des Lichtschachts
der Wohnungs-Nr. 2, Eigentumerin [anonymisiert]
durch eine Fachfirma ausfihren zu lassen.

Der vorgenannte Beschlussantrag wurde als
einstimmig angenommen verkundet.

Anmerkung:

Die neue Einfassung des Lichtschachts soll
moglichst mit Beton- oder Granitpalisaden erfolgen,
da diese langanhaltender sind. Die Hausverwaltung
holt hierzu Angebote ein. Die Beauftragung erfolgt in
Abstimmung mit der Eigentumergemeinschaft.
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5.3 Bewirtschaftung TG-Stellpl. Nr. 108 unten-rechts

5.3.1 Hausgeldabrechnung

5.3.2 Rucklagen

Bewirtschaftungskosten

laut Jahresabrechnung vom 01.01.23 — 31.12.2023
fur TG-Stellplatz 14 (= Nr. 108 unten-rechts)
(Verteilerschlussel ist meist der Miteigentumsanteil)

umlagefahige Kosten TG Nr. 108 - 1/4 Anteil

Betriebskosten 93,08 €
Wartung Aufzug 7,16 €
Wartung Duplex 75,09 €
Summe 175,33 €

Nicht umlageféhige Kosten

Instandhaltung allg. 29,80 €
Reparatur Aufzug 1,85 €
Reparatur TG 533 €
Verwaltergebuhr 49,98 €
Sonstiges 0,85 €
Summe 87,81 €
Bewirtschafiungskoster. insges. 263,14 €
aktuelles Hausgeid monatlich 24,00 €

Anmerkung:

Bewirischaftungskosten sind hier im Gutachten nicht
mitoewertet.

Erhaltungsrucklage der Gemeinschaft:

Erhaltungsriicklage der Gemeinschaft
Stand: 31.12.2023 146.368,92 €
Anteil Yaan 108 292,74 €

5.4 Bewirtschaftung Weg Flst. 1435/10

Zu den Bewirtschaftungskosten fur den Weg
(Versicherung, Unterhalt, Reinigung, Schneeraumen)
und deren Aufteilung haben weder die Parteien noch
die Hausverwaltung Angaben gemacht.
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6. Beurteilung

6.1 Marktverhaltnisse

6.1.1 Demographie
Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?
ist die Stadt Minchen dem Demographietyp 7 zuzu-
ordnen:
,GroRstadte/Hochschulstandorte
mit heterogener soziobkonomischer Dynamik®.

Munchen - Demografietyp 7

Grofstadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziokonomischer Dynamik

Bevilkerungsentwicklung 2012 bis 2018

10,0
SGB-II-Quote 75 Matiiniche Saldorate
5,0
25
Kaufkraft S Unter 18-Jahrige

Y

-2 5% 3

Einpersonen-Haushalte \ Medianalter
Hochgualifizierte am Wohnort ™ Einwohnerdichte

Hochgualifizierte am Arbeitsort
Mittelwert Typ T Minchen Typ 7

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

| Bertelsmann Stiftung

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

2 www.wegweiser-kommune.de Ort: Miinchen
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6.1.2 Immobilienmarkt Miinchen

Immobilienmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses Minchen: 3

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses Munchen:

,Vertragsanzahl und Geldumsatz

Auf dem Miinchner Immobilienmarkt sind im Jahr
2023 die Anzahl der beurkundeten Immobilien-
geschéfte und der Geldumsatz weiter deutlich zu-
riickgegangen. Die Vertragszahlen bezogen auf die
Teilmérkte ,unbebaute Grundstiicke“, ,bebaute
Grundstiicke* und ,Wohnungs- und Teileigentum®
sind im Jahr 2023, wie auch im Vorjahr am
deutlichsten im Segmerit der ,unbebauten Grund-
stiicke” gesunken. Bezogen auf den Geldumsatz ist
im Jahr 2023 der Teilmarkt der ,tebauten Grund-
stiicke” am stérksten zuriickgegangen.

Insgesamt _wurcdenn _rund 8.200 Immobilientrans-
aktionen -, (Kauigeschéfte, Versteigerungen und
Erbbaurechte) regisiriert. Damit lag die Anzahl der
beurkundetern Immobiliengeschéfte 12 % unter dem
Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstiicke sank die Anzahl um 22 %. Auf dem
Waohnungs- und Teileigentumsmarkt ergab sich ein
Ruckgang von 11 %.

Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund
7,6 Milliarden Euro lag nochmal 37 % unter dem
historisch niedrigen Wert aus dem Vorjahr.

Wohnungs- und Teileigentum

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt
spiegelt sich der Rlckgang der Vertragsanzahl
(minus 11 %) ebenfalls im Rickgang des Geld-
umsatzes mit 22 % wider.

3 Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der LH Mlnchen, Jahresbericht 2023,
(= jungster zum Stichtag zur Verfligung stehender Marktbericht, veréffentlicht im Juni 2024)
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Preisentwicklung

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich bei
weiterhin  rickléufiger Vertragsanzahl ebenfalls
Preisriickgédnge gegentiber dem Vorjahr feststellen.
Hier lag das durchschnittliche Preisniveau von
Erstverkaufen knapp 2 % und von Wiederverkéufen
13 % unter dem Vorjahresniveau, jeweils bezogen
auf durchschnittliche und gute Wohnlagen zu-
sammen. Die unterjdhrige Marktentwicklung im Jahr
2023 hat gezeigt, dass im zweiten Halbjahr die
mittleren Verkaufspreise, flir durchschnittliche und
gute Wohnlagen, bei Neubauwohnungen um 9 %
und bei wiederverkauften Wohnungen 3,5 % unter
dem Preisniveau des ersten Halbjahres lagen.*

Abb. 34 Preisentwicklung von wiederverkauften Wohnungeén seit 2005’

11.000
10.000
9.000
8.000
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6.000
5.000
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=== Baujahr 1980-1989 =g Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2009
Baujahr 2010-2020
* Mittlerer Kaufpreis fUr durchschniitliche und gute Wohnlagen
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6.2 Lagequalitat

Auszug aus der Herbstanalyse 2024 des
Gutachterausschusses Munchen:

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

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1.-3. Quartal

1.000

0.000

9.000
8.000

7.000

6.000
5.000
4.000 -

3.000

2.000

2015

2016 2017 2018 2019 2020 2027 2022 2023 2024

—e— Baujahr 1950-1959 —s— Baujahr 1260-1969 Baujahr 1970-1979
—s— Baujahr 1980-1989 —e— Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2009
—&— Baujahr 2010-2019

Anmerkung: Die Baujahrsgruppe des Bewertungs-
obiekts ist hiellblau dargestellt.

Laut |.agezkarte des Gutachterausschusses 2022 und
Mietspiegel 2023 ,gute“ Lagequalitat, die Oortliche
Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Schulen) und
der Anschluss an offentliche Verkehrsmittel sind als
gut zu werten.

Die Mikrolage der Wohnung Nr. 2 ist ruhig, aber die
Privatheit ist beeintrachtigt: Der Zugangsweg zum
Eingang des MFH Feichtstr. 3 und weiter zu den drei
Reihenhausern Feichtstr. 3a, 3b und 3c fuhrt im
Abstand von nur ca. einem Meter am Schlafzimmer-
fenster der Wohnung Nr. 2 vorbei.

Der TG-Stellplatz Nr. 108 unten-rechts liegt in der
Tiefgarage des Nachbarhauses (fremde WEG), der
Zugang von der Wohnung zur Tiefgarage flhrt Uber
den ErschlieBungsweg zur Feichtstrale, dort weiter
bis zum Haus Nr. 1 und uber das Treppenhaus in
den Keller bzw. in die Tiefgarage.
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6.3 Objektmerkmale

6.3.1  Wohnung Nr. 2

Baujahr des Hauses ca. 2003, allgemein bauzeit-
gemale mittlere Ausstattungsqualitat.

Der Grundriss der Wohnung Nr. 2 ist im Bereich des
Erdgeschosses wirtschaftlich geschnitten und hat
dort mit rd. 55 m? Wohnflache (einschl. Terr. zu '2)
eine fur 2-Zimmer-Wohnungen markttbliche Grolie.
Dazu kommt der Uber eine interne Treppe direkt
verbundene Keller mit Hobbyraum, Flur und Bad mit
ca. 31 m? so dass sich insgesamt eine Wohn-/
Nutzflache von rd. 86 m? (einschl. Terr. zu %) ergibt.

Der Innenausbau der ‘Wohnung stammt noch
weitgehend aus der ' Bauzeit, gegenuber der
Darstellung im Aufteilingsplan wurden kleinere
Grundrissanderungen vorgenommen (Wand
zwischen Kiche und Wolnen entiernt, Tur vom Flur
zur Kliche geschiossen)

Die Raume im Keller sind wohnraumartig ausgebaut,
der Hobbyraum hat ein normales Wohnraumfenster
zu einer kleinen Abbéachung und es ist ein kleines
Duschibad vorhanden.

Zur Waohnung Nr. 2 gehort das Sondernutzungsrecht
an der Gartenflache auf der Sudseite vor dem
\Wehnzimmer mit einer GrofRe von rd. 46 m? (einschl.
der Terrassenflache von rd. 8 m2.

Zur ~Wohnung Nr. 2 gehdrt auch noch das
Sondernutzungsrecht an einem abgemauerten
Kellerabteil.

Der Unterhaltszustand der Wohnung Nr. 2 ist gut. Bei
der Ortsbesichtigung waren keine offensichtlichen
Schaden erkennbar, es sind nur altersibliche
Gebrauchsspuren vorhanden.
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6.3.2 TG-Stellplatz Nr. 108 unten-rechts

Der hier zu bewertende TG-Stellplatz ist der
Stellplatz unten-rechts in der Vierfachparkeranlage
Nr. 108 in der Tiefgarage des Anwesens Feichtstr. 1/
Heinrich-Wieland-Str. 60. Die Parkbuhnen sind
schrag nach oben bzw. nach unten zu befahren,
damit zum Abstellen von Motorradern 0.a. schlecht
geeignet, die max. zulassigen Fahrzeugmalie und -
gewichte sind eingeschrankt.

6.3.3 Anteil am Weg Flst. 1435/10

Das Grundstick Flst. 1435/10 ist das Zuweg-
grundstlick, das u.a. auch die ErschlieRung bzw. den
Zugang zum Haus Feichtstr. 3 (in dem die hier zu
bewertende Wohnung Nr. 2 liegt) darstellt sowie zu
den weiter Ostlich ‘gelegerien drei Reihenhausern
Feichtstr. 3a, 3b und 3c.
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7. Wertermittiung

7.1 Bewertungsverfahren

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

Im vorliegenden Fall werden adie Eigentumswohnung
und der TG-Stellplaiz ihrer Art und Nutzung sowie
der Datenlage enisprechend markiublich nach dem
Vergleichsweit bewertet” und die Verkehrswerte
werden dann unter Berdcksichtigung der Markt-
verhaltnisse abgeieitet.

Das - Vergicichswertverfahren stellt bei den in
Minchen gegebenen Marktverhaltnissen und den
vorhanderen Marktdaten das geeignete Verfahren
zur Bewertung von Eigentumswohnungen und TG-
Steliplatzen dar. Fur die Anwendung des Vergleichs-
wertveifahirens stehen ausreichend Vergleichsdaten
zur Verfigung.

Der Anteil am ErschlielBungsweg ist fur sich alleine
genommen praktisch nicht marktgangig, vielmehr
bildet der Miteigentumsanteil an diesem Weg
zusammen mit der Wohnung Nr. 2 eine wirtschaft-
liche Einheit. Nur fur das Zwangsversteigerungs-
verfahren wird hier ein separater Wert flr den
Miteigentumsanteil am Weg ausgewiesen.
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7.2 Vergleichswertermittlung Wohnung Nr. 2
7.2.1 Vergleichspreise Jahresbericht
Indirekter Vergleich:
Im Immobilienmarkt-Jahresbericht 2023 des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte im Bereich
der Landeshauptstadt Minchen (GAA M) wurde fir

Wiederverkaufe von

Wohnungen in guter Lage
als mittlere Verkaufspreise ermittelt:

Baujahrsgruppe 2000 - 2009

Mittelwert 9.200,- €/m?
Preisspanne +/- 20 %
das entspricht rund 7.350,- bis 11.000,- €/m?

bei einer Wohnfiacha von im Mittel 89 m?2.

Anmerkung:

Die genannten Werte entsprechen den Mittelwerten
des Jahres 2023, zu Markttrend und Preis-
entwicklung  bis zum Bewertungsstichtag, ins-
besoridere zur unterjahrigen Entwicklung, siehe 6.1.2
und die nachfolgeriden Auswertungen.

Aufgrund cer besonderen Marktentwicklung im Jahr
2023 wurde im Jahresbericht 2023 wieder die
unterjainrige Preisentwicklung bei wiederverkauften
Eigentumswohnungen untersucht:

~Sowohl bei den Neubauten als auch bei den
wiederverkauften Wohnungen waren die Preise im
zweiten Halbjahr 2023 in fast allen Baujahres-
gruppen rtickldufig. Den gré8ten Anteil am Gesamt-
geldumsatz im Wohnungs- und Teileigentumsmarkt
nehmen mit rund 60 % die Wohnungen in durch-
schnittlicher und guter Wohnlage ein. In diesem
Marksegment lag die Verdnderung der mittleren
Verkaufspreise bei Neubauwohnungen bei minus
9,2 % und bei wiederverkauften Wohnungen bei
minus 3,5 %.“
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7.2.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Direkter Vergleich:
Vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen wurden
folgende Vergleichsverkdufe aus der Kaufpreis-
sammlung genannt:
Objektart: Wiederverkaufe von Wohnungen in ver-

gleichb. Lagen, Baujahrsgruppe um ca. Jahr 2000
(Die Vergleichsobjekte sind aus Griinden des Datenschutzes
anonymisiert, Wohn- u. Nutzflichen nach Angabe)

zus. Nfl . Preis/m? Preis/m? Beurteilung geschéatzter Preis/m?
| VERE | e im KG ERWE B2 (Auskunft) [ (mit KG Y2) (abweichende Merkmale) Werteinfluss | angepasst
verkehrsbelastete Lage,
direkt verb. Hobbyraum 21 m?, o
1 08.2024 58 m?| 21 m?| 1992 |EG/KG| 6.776 € 5737 € SoNu Garten ca. 100 m?, +15% 6.598 €
Verkauf ca. ¥4 Jahr vor ST
vergleichb. Lage,
2 kein Hobbyraum im KG, 9
2 06.2024 76 m? 0m?2| 2007 EG 7638 € 7.638 € Verkayf ca.1/2 Jahr yoreN +9% 8325€
beim Verkauf vermieict
Lage an Hauptstrae,
3 04.2024 55 m? 0m?| 1991 EG 7463 € 7463 € kein Hobbyraum im KG, +5% 7.836 €
Verkauf ca.1/2 Jabrvor ST
varjleichbare Lage,
kein Hobbyraum in KG,
4 01.2024 55 m? 0m?| 2000 EG 8.107 € 6107 € SoNU Garten ca. 84 m? -3% 7.864 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
| verg'eichbare Lage,
o direk! verb. Hobbyraum 26 m?, 20
5 09.2023 66 m?| 26 m?| 1996 EG/KG| 9.809 € | 8.195 € SoNu Garten ca. 120 m?, 3% 7949 €
| Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
I vergleichb. Lage, Rgbd.
_ 4 . direkt verb. Hobbyraum 40 m?, o,
6 07.2023 60 m?| 40 m?| 2009 [(EG/KG| 8471€ ‘ 6.353 € SoNu Garten ca. 20 m?, 0% 6.353 €
| Verkauf ca. 1 %2 Jahre vor ST
-[ vergleichbare Lage,
- direkt verb. Hobbyraum 31 m?, o
7 06.2023 60 m?| 31m?[ 2000 [EG/KG| 9.733 € 7735€ SoNu Garten ca. 42 m?, -3% 7503 €
Verkauf ca. 1 % Jahre vor ST
verkehrsbelastete Lage,
H 2
8 | 022023 | 46nF| 20n| 1992 |EGIKG| 7.832€ | 6433€ | Jroxtverd Hobbyraum20m? +12% 7.205¢€
Verkauf ca. 2 Jahre vor ST
Mittelwert 60 m? 8.229 € 7.208 € 7454 €
Median 59 m? 7970 € 7551 € 7.670 €
Standardabw. 9m? 1071€ 911 € 689 €
Variationskoeff. 15%] 13% 13% 9%
Legende:

linke Spalten: Ausgangsdaten gemaf Kaufpreissammiung
graue Spalten: Preis/m? mit KG-Flachen zu %, Beurteilung der
abweichenden  Merkmale sowie  geschatzter, daraus
resultierender Gesamt-Werteinfluss,

rechte Spalte: an die Merkmale des BO angepasster Preis

ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt, San. = Sanierung
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Erlauterung zur Tabelle,
Berucksichtigung der Hobbyraume im KG:

In der vom Sachverstandigen eingeholten Auskunft
aus der Kaufpreissammlung sind 5 Kauffalle ent-
halten, bei denen zu den Wohnungen im EG jeweils
auch direkt verbundene (Hobby-) Raume im KG
gehdren. Bei diesen Wohnungen beziehen sich die
unter ,Preis/m? (Auskunft)® genannten Preise nur auf
die oberirdischen Flachen (EG) der Wohnungen, die
Flachen im KG sind im genannten Preis/m? mit
enthalten und Art und Flache der enthaltenen Hobby-
raume sind nur als zusatzliche Information
angegeben (s. Spalte ,Beurteilung®).

Zu solchen Hobbyraumenist im Jahresbericht des
Gutachterausschusses* ausgefihrt:

~Hobbyrdume, die mit einer Wohnung verbunden
sind, kosteten (soweit dies statistisch zu ermitteln
war) i.d.R. um 50 % des entsprechenden Wohn-
flachenpreises..."

Deshalb wurden in_der Auswertung zur besseren
Vergleichbarkeii in der Spalte ,Preis/m? (mit KG V2)"
die Flachen der direkt mit der Wohnung verbundenen
Hoboyraume mit der Halfte ihrer Nutzflachen mit ein-

nezoger.
Preis/m* (berichligt) =
(Gesamtkaufpreis / (Wohnflache + 2 x Flache Hobbyraum)

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

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

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

2. In Anlehnung an die Marktentwicklung in
diesem Segment (s. 6.1.2) wurde nur bei den
Verkaufen im 1. HJ 2023 zur zeitlichen An-
passung ein Abschlag in Héhe von - 3 % an-
gesetzt.

4 Gutachtachterausschuss Miinchen, Jahresbericht 2023, S. 36: Hobbyraume
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3. Die Vergleichsobjekte liegen alle in einem
Umkreis von < 1 km um das BO, alle liegen in
~guter* Wohnlage (It. GAA-Karte).

Das Objekt Nr. 3 liegt an einer starker
befahrenen Stral3e, hier wurde zur Anpassung
der Lagequalitat ein Zuschlag von + 5 % an-
gesetzt, die Objekte Nr. 1 und 8 liegen
zusatzlich noch nahe der Wendeschleife der
Straldenbahn, hier wurde ein Zuschlag von
+ 15 % angesetzt.

4. Bei den Objekten Nr. 4 und 5 wurde fur die
gegenuber dem BO deutlich grélkere Sonder-
nutzungsflache Garten je ein Abschlag in Hohe
von - 3 % angesetzt.

5. Das Vergleichsobjeit Nr. 2 war beim Verkauf
vermietet. In Anlehnung ar die Auswertungen
des GAA Mdunchien zu den beobachteten Preis-
abschlagen bei vermieteten Wohnungen wurde
bei diesemi Kauffall fur die Ableitung des
Vergleichspreises. im mietfreien Zustand ein
Zuschlag in Hohe von + 9 % angesetzt.

6. ( Der_ Miticlwert der angepassten Vergleichs-
preise aller Objekte liegt bei rund 7.454,- €/m?-
Wchnflache, mit einer Streuung (Variations-
koeff.) von rd. 9 %, der Medianwert liegt bei rd.
7.670,- €/m2.

7. Der Mittelwert der angepassten Vergleichs-
preise der Objekte mit direkt verbundenem
Hobbyraum im KG (das sind die Wohnungen
Nr. 1 und 5 - 8) liegt bei rund 7.122,- €/m?-
Wohnflache, mit einer Streuung (Variations-
koeff.) von rd. 9 %, der Medianwert liegt bei rd.
7.205,- €/m2.

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

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

Bei Berucksichtigung der Merkmale der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts wird aus den
Vergleichspreisen unter 7.2.2 der angemessene
Basis-Vergleichspreis fur die 2zu bewertende
Wohnung abgeleitet etwa auf Hohe des Mittelwerts
der angepassten Vergleichspreise der Objekte mit
direkt verbundenem Hobbyraum im KG

zu gerundet 7.120,- €/m?

Beim Bewertungsobijekt ‘isi noch die eingeschranke
Privatheit aufgrund des direkt von dem Schlaf-
zimmerfenster verlaufenderni . Zugangswegs zu
berlcksichtigen. angesetzt wird hisrflr ein Abschlag
in Hoéhe von - 5 %, Ansatz fir die Flache im EG:

7.120,- €/m? ¥ S5 % = 6.764,- €/m?

7.2.4 vorlaufiger Vergleichswert Wohinurnig Nr. 2

An die Objekimerkmale angepasster, angemessener
Basis-Vergleichspreis (Flachen im EG):

6.764,- €/m?
Bewertungsrelevante
anrechenbare Wohnflache im EG: 55 m?
Nutzflache im KG
(wohnraumartig ausgebaut), rd. 31 m2

(Berechnung siehe Anlage)

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses
Miinchen® kosteten Hobbyrdume, die mit einer
Wohnung verbunden sind, (soweit dies statistisch zu
ermitteln war) i.d.R. um 50 % des entsprechenden
Wohnflachenpreises. (s.a. 7.2.2, Erlauterungen zur
BerUcksichtigung der Hobbyraume im KG).

Zur Wahrung der Systemkonformitat wird dieser
Ansatz auch fur die Berucksichtigung der Nutz-
flachen im KG beim Bewertungsobjekt ubernommen.

5 Gutachterausschuss Miinchen, Immobilienmarktbericht 2022, S. 36
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Wertansatz fur die Flachen im EG: 6.764,- €/m?

Wertansatz fur die Flachen im KG,
ungemind.Flachenansatz EG zu V2
7.120,-€/m?>x Y2 = 3.560,- €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 2:
Wohnflache im EG (mit Terr. zu %)

55 m?x 6.764,- €/m? = 372.020,- €
plus wertrelevante Nutzflache im KG,

31 m?x 3.560 = 110.360,- €
Summe 482.380,- €
gerundet: 482.000,- €
Anmerkung:

Ein Kellerabteil in Ublicher GréRe und Ausstattung ist
marktublich im Wert eirer Wohnung mit enthalten,
damit ist das Sondernuizungsrecht an dem Keller-
abteil Nr. 2 (s. 4.5.2) im vorlaufigen Vergleichswert
bereits mit enthalien.

7.2.5 Besondere objektspezifische Merkmat'e

Nach § 8 ImmoWertV. 2021 sind im Rahmen der
Weriermittiunig  Grundstucksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundstlicksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

. Bodenverunreinigungen,

. Bodenschatzen sowie

. grundsticksbezogenen Rechten u. Belastungen.

(o) é) IF >N
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Beurteilung im vorliegenden Fall:

a) Sondernutzungsrecht an Gartenflache:

Mit der Wohnung Nr. 2 ist das Sondernutzungsrecht
an einer Flache (Gartenanteil) mit einer Grof3e von
rd. 46 m? verbunden, einschl. der Terrassenflache
von rd. 8 m?, die bereits zu 2 im Wohnflachenansatz
berlcksichtigt ist. (Berechnung siehe Anlage).

Das Sondernutzungsrecht ist beschrieben unter
4.4.5 (mit Lageplan).

Der Basis-Vergleichspreis, aus dem der vorlaufige
Vergleichswert ermittelt ist, wurde abgeleitet aus den
Vergleichsverkaufen von © Erdgeschosswohnungen
mit Hobbyraum im KG uind Sondernutzungsflachen
Garten. (s. 7.2.2).

Das Merkmal ,Sondernutzungsflacha Garten® ist also
im zugrunde gelegten Basis-Vergleichspreis und
damit im vorlaufigen Vergleichswert der Wohnung
schon enthalten, «ine @gesonderte zusatzliche
Berucksichtiguna eines Werteinflusses des Sonder-
nutzungsrechts an  _der Gartenflache ist nicht
erforderlich.

Zur Wohnung Nr. 2 gehort auch noch das Sonder-
nutzungsrecht an einem abgemauerten Kellerabteil
(ehem. Teil der Waschkulche, siehe Grundriss Keller,
dort schraffiert dargestellt).

Ein Kellerabteil in Ublicher GroRe und Ausstattung ist
marktublich im Wert einer Wohnung mit enthalten,
damit ist das Sondernutzungsrecht an dem Keller-
abteil Nr. 2 (s. 4.5.2) bereits im vorlaufigen
Vergleichswert mit enthalten. Eine gesonderte
zusatzliche Berucksichtigung eines Werteinflusses
des Sondernutzungsrechts am Kellerabteil ist nicht

erforderlich.
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c) Zusatzausstattung

Zur Berucksichtigung des komplett ausgebauten
Bads im KG wird, entsprechend der Ausstattung und
Nutzbarkeit, als Werteinfluss des Badausbaus
(zusatzlich zum bereits im vorlaufigen Vergleichswert
angesetzten Flachenpreis fur den wohnraumartigen
Ausbau) ein Zuschlag in H6he von + 10.000,- €
berlcksichtigt.

7.2.6 Vergleichswert Wohnung Nr. 2

Vorlaufiger Vergleichswert (s. 7.2.4) 482.000,- €
zuzugl. Werteinfluss
Badausbau im KG + 10.000.- €

= Vergleichswert Wohnung Nr. 2.im EG
mit zus. Nutzflachen im KG
und Sondernutzuingsrecht Garten 492.000,- €

Im Sinne des Werts der winschaftlichen Einheit mit

dem enthaltenen Anteil am ErschlieBungsweg.

7.2.7 Wirtschaftliche Einheit - erithaltene Erschlieféung

Zu einer Wohnung gehort regelmallig auch die
Zugangsmoglichkeit zu derselben, also die erforder-
liche ErschilieBungsflache (Zugangsweg) bzw. die
Mcglichkeit, diese ErschlieBungsflache dauerhaft
nutzen zu kénnen.

Bei der Wohnung Nr. 2 fuhrt der Zugang von der
Feichtstralle Uber den privaten Erschlielungsweg
Fist. 1435/10 (siehe 4.2.2), an diesem Weggrund-
stuck hat der derzeitige Eigentiumer der Wohnung
Nr. 2 einen Miteigentumsanteil von 1/18.

Das Miteigentum am Weg ist fur die Wohnungs-
eigentimer als ErschlieBung erforderlich, da am Weg
sonst kein entsprechendes Gehrecht und keine
Leitungsrechte eingetragen sind.

Aus Sicht des Marktes gehort die erforderliche
ErschlieBung des Grundstucks, auf dem die
Wohnung liegt, unbedingt zur Wohnung dazu und
wird als selbstverstandlich im Kaufpreis der
Wohnung enthalten angesehen.
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Die Wohnung Nr. 2 und der 1/18-Anteil am Weg-
grundstick stellen eine wirtschaftliche Einheit dar
und der ermittelte Vergleichswert der Wohnung Nr. 2
enthalt wertmaRig den 1/18-Anteil am ErschlieRungs-
weg Flst. 1435/10.

FUr das Zwangsversteigerungsverfahren ist jedoch
die Ausweisung eines separaten Wertes fur die
Wohnung und fur den Anteil am Weg erforderlich.

Fur die Bestimmung des im Wert der wirtschaftlichen
Einheit enthaltenen Anteils am Weg wird angesetzt:

Grole des Weggrundstlicks Fist. 1435/10: 212 m?

Ublicher Wertansatz fiir Wegeflachen
ca. 50 €/m? bis 100 €/m?, angesetzt hier: 75,- €/m2

Wertansatz Flst. 1435/10
212 m2x 75,- €/m? = 15.900,- €

Hier zu bewertender 1/18 -Anteii daran

rechneriscner Anteil

15.900,-€ x 1/18 = ca. 883,- €
gerundet: 1.000,- €

Damit teit sich der wunter 7.2.6 ermittelte
Vergleichswert der Wohnung Nr. 2 als wirtschaftliche
Einheit fur das Zwangsversteigerungsverfahren wie
folgt auf:

Vergieichswert

des 192/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick

der Gemarkung Perlach, Flst. 1435/5,

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung

samt Hobbykeller mit Kellernebenraumen Nr. 2
491.000,- €

und

Vergleichswert
des 1/18-Anteil am Grundstlck der Gmkg. Perlach,

Fist. 1435/10, Wegq, 1.000,- €
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7.3 Vergleichswertermittlung TG-Stellpl. Nr. 108 unten-rechts
7.3.1 Vergleichspreise Jahresbericht

Indirekter Vergleich:

Im Immobilienmarkt-dahresbericht 2023 des Gut-
achterausschusses fur Grundsttuckswerte im Bereich
der Landeshauptstadt Munchen (GAA M) wurde fur
Wiederverkaufe von Stellplatzen in Doppel-/ Mehr-
fachparkern ermittelt:

(Preise fur das gesamte Stadtgebiet,
durchschnittiche und gute Wohnlagen, ohne
Differenzierung zwischen Stellplatz oben oder unten)

Baujahresgruppe 2000 - 2020
Kaufpreis im Mittel 23.500,- €
Preisspanne 15.000,- bis 30.000,- €

7.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung
Direkter Vergleich:

Objektart:

Wiederverkaufe von Stellplatzen in Mehrfachparkern
in_ vergieichbarer Wohnlage wie das Bewertungs-
objekt, Baujahresgruppe 1990er Jahre

(Die Vergleichsobjekte sind aus Grinden des Datenschutzes
anonymisiert.)

Nr. Verkauf Baujahr Art Preis
1 08.2024 2004 | TG-Mehrfachp. 10.000 €
04.2024 2004 | TG-Mehrfachp. 15.000 €
06.2023 2017 | TG-Mehrfachp. 20.000 €
Mittelwert 15.000 €
Median 15.000 €
Standardabw. 5.000 €
Variationskoeff. 33%
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7.3.3 Vergleichswert TG-Stellpl. Nr. 108 unten-rechts

Die Hohe des Kaufpreises von Garagenstellplatzen
wird im Wesentlichen von der Parkraumsituation am
Standort beeinflusst. Die Parkraumsituation beim
Bewertungsobjekt ist meistens als relativ entspannt
einzuschatzen.

Die Parkbihnen des Vierfachparkers Nr. 108 sind
schrag nach oben bzw. nach unten zu befahren,
damit zum Abstellen von Motorradern 0.a. schlecht
geeignet, die max. zulassigen Fahrzeugmalie und -
gewichte sind eingeschrankt.

Der Unterhaltszustand ist - soweit erkennbar -
durchschnittlich bis gut, die Fahrbleche der Vierfach-
parkeranlage Nr. 108 wurden nach Angabe vor ca. 4
Jahren erneuert.

Unter Berucksichtigung der Objektmerkmale, der
Parkraumsituation vor ‘Ort und der Art des Stell-
platzes (unten-rechts, schrage Bihnen) wird der
Vergleichswert des TG-Stellplatzes Nr. 108 unten-
rechts zum Stichitag abgeleitet etwa auf Hohe des
Mitteiwerts der direkten Vergleiche

Vergleichswert
TG-Viertachparker Nr. 108,

Steilplatz unten-rechts 15.000,- €
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7.4 Ableitung der Verkehrswerte

Fur die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu
berlcksichtigen.

7.4.1  Wohnung Nr. 2
Im oben durchgefuhrten Vergleichswertverfahren
sind die allgemeinen und die besonderen
objektspezifischen Merkmale berlcksichtigt. Der
Vergleichswert wurde aus marktnahen Daten
ermittelt:
Wohnung Nr. 2
- als wirtsch. Einheit mit dem Anteil am Weg
(s. 7.2.6) 492.000,- €
- als Einzelwert ohne Weganteil fur das
Zwangsversteigerungsveirfahren
(s.7.2.7) 491.000,- €

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 2 wird fur das
Zwangsverstieigerungsverfahren abgeleitet aus dem
ermittelten Einzeiwert ohne den Weganteil.

Verkehrswert

des 192/1.008 Miteigentumsanteil am

Grundstuck der Gemarkung Perlach, Fist. 1435/5,
Feichtstr. 3, zu 344 m?,

verobunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
samt Hobbykeller mit Kellernebenraumen Nr. 2

zum Stichtag 03.12.2024

491.000,- €
(i.W: vierhunderteinundneunzigtausend EURO)

7.4.2 TG-Stellplatz Nr. 108 unten-rechts

Im oben durchgefuhrten Vergleichswertverfahren
sind die Merkmale des Bewertungsobjekts berlck-
sichtigt. Der Vergleichswert wurde aus marktnahen
Daten ermittelt:

Vierfachparkerstellpl. Nr. 108 unten-rechts

(s. 7.3.3) 15.000,- €
Der Verkehrswert des Vierfachparkerstellplatzes wird
direkt aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet:
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Verkehrswert

des "s-Anteils am 8/1.000 Miteigentumsanteil

am Grundstuck der Gemarkung Perlach, Flst. 1439,
Feichtstr. 1 / Heinrich-Wieland-Str. 60 , zu 1.908 m?,
verb. mit Sondereigentum an TG-Vierfachparker

Nr. 108 (zugeordnet ist der Stellplatz unten-rechts)
zum Stichtag 03.12.2024

15.000,- €
(i.W: finfzehntausend EURO)

7.4.3 Anteil am Weggrundstuck

Aus dem Vergleichswert der wirtschaftlichen Einheit,
bestehend aus der Wohnung Nr. 2 und dem Anteil
am Weggrundstuck, wurde als Wertanteil des Weges
ermittelt (s. 7.2.7): 1.000,- €

Der Verkehrswert des 1/18-Anteils am Weg wird fur
das Zwangsversteigerungsvertahren abgeleitet aus
dem ermittelten Wertanteil des Weges:

Verkehrswert
des i/18-Anteils am Grundstick der Gmkg. Perlach,
Flst. 1435/10, Weg, Mahe Feichtstr., zu 212 m?,
flir das Zwangsversteigerungsverfahren
zum Stichtag 03.12.2024
1.000,- €
(i.W: eintausend EURO)
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8. Zusammenfassung Verkehrswerte

Die Objekte liegen im Stadtteil Perlach, nahe des Ostparks in guter Wohnlage.

Das Grundstiick Fist. 1435/10 ist ein Erschlielfungsweg, der von der
FeichtstraRe nach Osten fuhrt und u.a. auch die ErschlieBung bzw. den
Zugang zum Haus Feichtstr. 3 (in dem die Wohnung Nr. 2 liegt) darstellt.

Das Grundstiick Flst. 1435/5 liegt auf der Stdseite des Weggrundsticks und
ist bebaut mit dem Mehrfamilienwohnhaus Feichtstr. 3. Baujahr ca. 2003,
die Eigentimergemeinschaft umfasst insgesamt 6 WWohnungen.

Die Wohnung Nr. 2 liegt im EG und KG des Hauses Feichtstr. 3 und hat rd.
55 m? Wohnflache (einschl. Terr. zu 2) im Erdgeschoss. Dazu kommt der Uber
eine interne Treppe direkt verbundene Keller mit Hobbyraum, Flur und Bad mit
ca. 31 m? so dass sich insgesamt eine Wohrn-/ Nutzflache von rd. 86 m?
(einschl. Terr. zu V2) ergibt. Zur Wohnung gehori das Sondernutzungsrecht an
der Gartenflache auf der Stdseite mit einer GroRRe vonird. 46 m2.

Der hier zu bewertende TG-Stellplatz ist der Stellplatz unten-rechts in der
Vierfachparkeranlage Nr. 108 in der Tiefgarage des Anwesens Feichtstr. 1/
Heinrich-Wieland-Str. 60.

Die Wohnung Nr. 2 und der 7 G-Steliplatz Nr." 108 unten-rechts werden zum
Stichtag eigengenutzt, Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht.

Wohnung Nr. 2 und der Anteil am Weg stellen eine wirtschaftliche Einheit dar.

Unter Berucksichitigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird der
192/1.000 Miteigentumsanteii am Grundstuck FlIst. 1435/5, Gmkg. Perlach,
verbunden mit dem Scndereigentum an Wohnung Nr. 2 im EG und KG des
Hauses Feichtsii. 3 und mit Sondernutzungsrecht an der Gartenflache, im
Bestand und fikiiv lastenireien Zustand zum Stichtag 03.12.2024 fir das
Zwangsversteigerungsverfahren bewertet zu 491.000,- €

(i.W: vierhunderteinundneunzigtausend EURO)

der 1/18-Anteil am Weggrundstiick Fist. 1435/10 zu 1.000,- €
(i.W: eintausend EURO)

und der Y2-Anteil am 8/1.000 MEA am Grundstick der Gemarkung Perlach,
Fist. 1439, Feichtstr. 1 / Heinrich-Wieland-Str. 60 , verb. mit Sondereigentum
an TG-Vierfachparker Nr. 108 (zugeordnet ist der Stellplatz unten-rechts) zu
15.000,- €
(i.W: funfzehntausend EURO)
Munchen, den 19.05.2025

gez. Herbert Schlatt Rundstempel
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Vorbemerkung: Berechnungsgrundlage sind die Teilungserklarung und die
Aufteilungsplane von 2001 sowie die Skizzen vom Orts-
termin. Die darin angegebenen Male und Flachen wurden
stichprobenhaft plausiblisiert und werden als richtig voraus-
gesetzt, ein Aufmall wurde nicht erstellt. Soweit keine Malde
angegeben sind, ist die Berechnung nur tUberschlagig.

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

Flachenaufstellung:

Feichtstr. 3, Wohnung Nr. 2:

Mafe und Flachen sind aus dem Aufteilungsplan entncinmen,
ein ortliches Aufmald wurde nicht erstellt.
Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den eingetragenen Malen

um Rohbaumalie handelt, es erfolgt ein Puizabzug von: -3,0%

Wohnung Nr. 2:

Erdgeschoss:

Diele 553 m?

Wohnen 23,40 m?

Kochen 457 m?

Bad 464 m?

Schlafen 14,20 m?

Summe 52,34 m?

abzligl. Putzansztz 3% 1,57 m?
Wohnflache EG, beheizt: 50,77 m? 51 m?
Terrasse zu Y2 4,00 m?
Wohnflache, gesamt 54,77 m? 55 m?

Flachen im KG, direkt liber interne Treppe verbunden:

Flur 2,88 m?
Hobbyraum 24,48 m?
Bad 424 m?

31,60 m?
abzligl. Putzansatz 3% 0,95 m?
Nutzflache KG: 30,65 m? 31T m?

Wohn- und Nutzflachen gesamt

mit Terrasse zu 86 m?
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459
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Abkirzungsverzeichnis

Abt. Abteilung LBK Lokalbaukommission

AG Amtsgericht LG Landgericht

Anm. Anmerkung LL Luftlinie

Art. Artikel LZ Liegenschaftszinssatz

AR/AK Abstellraum/-kammer MD Dorfgebiet

BauGB Baugesetzbuch MEA Miteigentumsanteil

BauNVO Baunutzungsverordnung MFH Mehrfamilienhaus

BayBO Bayerische Bauordnung MI Mischgebiet

BBauG Bundesbaugesetz MK Kerngebiet

BBe Besondere Betriebseinrichtungen  Nfl. Nutzflache

BBt Besondere Bauteile NHK Normalherstellungskosten

BBP Bebauungsplan oG Obergeschoss

BEL Bauerwartungsland OLG Oberlandesgericht

BewG Bewertungsgesetz RE Jahresreinertrag

BGB Burgerliches Gesetzbuch RH Reihenhaus

BGF Brutto-Grundflache REH Reiheneckhaus

BRI Bruttorauminhalt RMH Reihenniittelhaus

. BV Zweite Berechnungsverordnung RND Resthutzungsdauer

DG Dachgeschoss RoE Jairesrohertrag

DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte Rspr Rechtsprechung

DIN Deutsche Industrie Norm RW Richtwerte

ebf. erschlieBungsbeitragsfrei SE Sondereigentum

ebp. SNP Sondernutzungsrecht

erschlieRungsbeitragspflichtig SO Sondergebiet

EFH Einfamilienhaus STABW Standardabweichung

EG Erdgeschoss SV Sachverstandiger

ETW Eigentumswahiiung SW Sachwert

EW Ertragswert TE Teilungserklarung

EZ Erbbauzins TG Tiefgarage

FNP Flachennutzungsplain UG Untergeschoss

GAA Cutachterausschuss VG Vollgeschoss

GB Crundbucin VO Verordnung

GBO Grungbuchordnung VP Verkaufspreis

GE Gewerbegebiet VKW Verkehrswert

GF Geschossfidche WA Allgemeines Wohngebiet

GFz Geschossfléchenzahl WB Besonderes Wohngebiet

GG Grundgesetz WE Wohnungseinheit

Gl Industriegebiet WEG Wohnungseigentumsgesetz

GND Gesamtnutzungsdauer WertR Wertermittlungsrichtlinien

GRZ Grundflachenzahl WGFzZ wertrelevante GFZ

ha Hektar (= 10.000 m?) WEF/WAl. Wohnflache

hG héherwertiges Gewerbe WoFIV Wohnflachenverordnung

i.D. im Durchschnitt WR Reines Wohngebiet

i.d.F. in der Fassung WS Kleinsiedlungsgebiet

i.M. im Mittel ww Warmwasser

ImmoWertV Wwv Warmwasserversorgung

Immobilienwertermittlungsverordnung ZFH Zweifamilienhaus

KAG Kommunalabgabegesetz ZH Zentralheizung

KG Kellergeschoss VAY) Zwangsverwalter(in)

Koeff. Koeffizient

KP Kaufpreis

KW Kaltwasser
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