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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht \\\/\y@
Auftrag Beschluss vom 28.08.2023, AZ: 1514 K 135/ Y
Eigentimer Aus datenschutzrechtlichen Grinden kein@pgobe.
Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahren @
Obijekt 3-Zimmerwohnung im 3.0G, ca. Q)Q WF

interne Verbindung zu Speicher einschaftseigentum)

ca. 41 m2 NF t. Plan, Bou]ohé 68

Hinweis: In der Flurkarte s‘i@ die Hausnummern der Héuser
Griegstr. 21/Griegstr. 23 vertauscht dargestellt. Tatséchliche
handelt es sich bei d%riegs’rr. 21 um das Vordergebdude.

Stichtag Qualitéts- und Weﬁ\e)eri’r‘rlungss’rich’rog ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 26.01 .2@
Teilnehmer un’rerzeichneQ Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Die Eig ‘@nerin teilte im Vorfeld des Ortstermins schriftlich mit,
dass ei@® Besichtigung nicht erwiinscht ist. Es konnte lediglich das
Tri@wous besichtigt werden.
DiéBewertung wurde daher nach &uerer Inaugenscheinnahme
ﬁonhond vorhandener Unterlagen erstellt.
Arbeitsunterlagen Q? Grundbuchauszug vom 28.08.2023
Y - Lageplan M 1:1000
~L - Teilungserklarung UrkNr. 300 vom 08.02.1967 mit Nachtrag
@ - Aufteilungspléne Nr. 67824, genehmigt am 19.12.1967
Q) - Abgeschlossenheitsbescheinigung
§ - Kautvertrag UrkNr. 0882/2011 vom 02.05.2011
&

Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

<<Q> - EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
%) - Logekarte des Gutachterausschusses Minchen
. @ - Statistisches Taschenbuch 2021 der LH Minchen
i é)\\’ - Immobilienmarktbericht 2022, Frohjahresticker und Halbjahres-
6 report 2023 des Gutachterausschusses Miinchen

- Preisanalyse des IVD-Instituts Sid e.V.
- Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

&
~
Wichtiger Hinw @
O
N
&
&9
<<Q>
%,
@
O
O

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss Minchen: Vergleichspreise 15

- Hausverwaltung: Wirtschaftsplan 2023, Johres‘g\bpechnung 2022,
Protokolle zu den EigenTUmewersommlunge@] 9,2021 -
2023, Energiepass

- Ortstermin: értliche Aufzeichnungen \p
5

- BauGB: Baugesetzbuch \

- BauNVO: Bounu’rzungsverordnun%;Qerordnung Uber die bauli-
che Nutzung von Grunds‘rijcken§

- BayBO: Bayerische Bauordnung’)

- BGB: Burgerliches Gesetzbu

- ImmoWertV: Immobilienw mittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigenty@sgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnfléche

- Zweite Berechnun rordnung: Verordnung Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen

Bei Gutachten delm Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-

gen erstellt n, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-

tenfreien Zu§tand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen

in Abt. |J$’raz|ich zur Information des Gerichts festgestellt. Dariber

hinaus witd unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-

buch @wgetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-

tumsbeeinflussen kdnnten.

@ur Verfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
yft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-

kinfte wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fir die ein-

geholten Pléne als Grundlage zur Uberprisfung der Wohnfléchen-

berechnung. Ein ériliches Aufmafl wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fOr den Auftraggeber und nur fur den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir 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 Grundstiicksbeschreibung

A
2.1 Grundbuch y\@)

AN
Bestandsverzeichnis Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Milber&i?en, Blatt 27738:

16/1.000 Miteigentumsanteil verbunden W@E;m Sondereigentum
an Wohnung im Illl. OG Nr. 61 @

an dem Grundstick der Gemarkun @Qer’rshofen
Flst. 278 — Griegstr. 21, 23, 25, 9, 31
Gebgude- und Freifldche zu 2.9 2

)
Abteilung | Eigentimer: Aus dofenschu’r@%}ﬁﬂichen Grinden keine Angabe.
<

Abteilung Il /

O
Lfd. Nr. 1 Lastend am ganzen dstick:

Grunddienstbarkeit((Grenzanbaurecht)

Lfd. Nr. 2 Die Zwongsvgwerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,

AZ: 1514 K\ /2023); eingetragen am 22.08.2023.

S

Abteilung Ill Schuldv ltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sind, @I en unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen

nic den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
syfrte auswirken kdnnen.

a
N
§®>
)
%)

<<(Z>
GQD
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Milbertshofer 2Am Hart, dem
11. Stadtbezirk der LH Minchen, der mit rd. 1,5 Mitfionen Einwoh-
nern grofiten Stadt Bayerns, im Regierungsbezir berboyern. Der
im Norden gelegene Stadtbezirk erstreckt sich(a)s schmaler Streifen
zwischen der Ingolstadter StraBBe und der SchteiBheimer Strafle von
der Stadtgrenze im Norden bis zum Petuelring im Studen. Er ist in
die Bezirksteile Milbertshofen, Am Rie und Am Hart unterteilt.
Milbertshofen-Am Hart hat von Minche's Stadtbezirken die héchste
Zahl an Arbeitspléatzen im produzieggiden Gewerbe aufzuweisen.
MafBBgebend sind das S’rommwerk@n BMW mit dem zugehdrigen

Forschungs- und Innovationszentiym, dem BMW-Hochhaus und
dem BMW-Museum.

%
Die gegenstandige Wohnqﬁfoge liegt im Bezirksteil Milbertshofen.
Infolge der frthei’rigen{C\?us‘rrio|isierung ist hier eine Mischung von
Industrie, Gewerbe@ ohnen mit einem hohen Anteil an Sozial-
bauten entstanden

Das Wohngebiefr@ér ndheren Umgebung wird begrenzt vom Petuel-

ring im Sudenxder KnorrstraBe im Westen, der Milbertshofener
Strafle im N&xrden und der Ingolstadter Strale im Osten. Die gegen-
stéindige anlage liegt an der Stdseite der GriegstraBe an der

Kreuzu n&@y Abtstrafe.

Der v@%)ge Gehminuten entfernte Petuelpark, ein Grinzug, der mit
de&% fnung des Petueltunnels entstand, verbindet Schwabing und
Hbertshofen. Etwas weiter westlich grenzen die Auslaufer des Luit-
oldsparks an den Petueltunnel im Studen. Etwa 2 km in sidwestli-

CHcher Richtung erstreckt sich der weitlGufig angelegte Olympiapark

b@

Verkehrslage a/\s
§®>
&

. @)
Offengif%r Nahverkehr

%
NG

6®ernungen

mit einer Vielzahl an Freizeiteinrichtungen.

Die Anschlisse an das stédtische, regionale und Uberregionale
StraBennetz sind sehr ginstig. Uber die Ingolstadter StraBe besteht
Anschluss zum Petueltunnel, einem Teilabschnitt des Mittleren Rings
mit Anschluss an alle Stadtteile.

Der Stadtbezirk ist Uber die U2 an den éffentlichen Nahverkehr an-
geschlossen. In fuBlaufiger Entfernung liegen Haltestellen verschie-
dener Buslinien.

Bushaltestelle Griegstra3e ca. 550 m
U-Bahnhof Milbertshofen ca. 550 m
Kulturhaus Milbertshofen ca. 1,1 km
Hauptbahnhot ca. 6 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 7 km
Flughafen Minchen ca. 30 km
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23

Parksituation

Umgebungsbebauung

Wohnlage

Immissionen

Mobilfunk

Infrastruktur

N
Grundstiickseigenschaften C%)
&

Die Parksituation im Umfeld der Wohnanlage ist gut.

Die Umgebungsbebauung wird bestimmt von grofifigchig angeleg-
ten Geschossbauten teils mit Ladengeschéften. (§

Die Wohnlagenklassifizierung wurde der Lag e des Gutachter-
ausschusses entnommen. Dieser unterscheidetnach den folgenden
Wohnlagenqualitaten: Durchschnittlich, Gut,’Gut zentral und Beste
Wohnlage. Das Bewertungsobjekt wir in der durchschnittlichen
Wohnlage zugeordnet.

Nennenswerte Beem’rrochhgungen@ﬁch den StraBBenverkehr konnten
nicht festgestellt werden. Q

Laut der Ubersichtskarte de@F-Do’renbonk der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die nachste™Mobilfunkanlage ca. 200 m (LL) std-
westlich an der Hons-D@zinger-S’rroBe.

Ur den téglichen Bedarf liegen im Gehbe-
rrstraBBe. Das Kulturhaus Milbertshofen an der
e erreicht man nach ca. 1 km in Richtung Os-
inrichtungen und eine Mittelschule liegen im néhe-

Einkaufsmoglichkei
reich entlang der.

SchleiBheimer
ten. Kindert

ren Umkre\%,

NG

StraBBenfronten @gs’rroﬁe: ca. 65 m
%’rs’rroﬁe: ca. 45 m
@
Gestalt b@ anndhernd rechteckiger Zuschnitt

Topografie a/\S

Grenzverhol’rm?\s@g
N)

Bodenbes@%ffenhel’r
<

NG
<0

P

kein Gefdalle, StraBenniveau
kommunische Bebauung im Osten

Das Grundstiick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten
bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefihrt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von Altlasten schad-
licher Bodenverunreinigungen sowie primaren und sekunddren
Schadstoffen in und am Gebéude unterstellt.
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2.4 ErschlieBung

Straflenart AnliegerstraBBe, verkehrsberuhigter Bereich (yb\
N
StraBenausbau Straflenbreite ca. 20 m; befahrbar in beide Rich\\‘g@gen, Kopfstein-

pflaster, beidseitig Gehwege, Grinstreifen r@umbepﬂonzung

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, G@gobel

Q

2.5 Privatrechtliche Situation g)
WO

grundbuchlich gesicherte Q/\/

Belastungen AuftragsgemaB bleiben Ein‘rrc@ngen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlunger ¥ Zwangsversteigerungsverfahren un-
bericksichtigt. /

nicht eingetragene %)

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eing@gene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,

Wohnungs- und 8ietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nich annt.

&
2.6 Offentlich-rechtliche Situation \C)

%)
2.6.1 Bauplanungsrecht ®®

3
Flachennutzungsplan N&h dem wirksamen Flachennutzungsplan der LH Minchen liegt
ie gegenstandige Wohnanlage in einem Bereich, fir den eine Nut-
CHzung als WR - Gebiet (reines Wohngebiet) nach § 3 BauNVO vor-
b@ gesehen ist.

Bebauungsplan ‘/\S Fur das gegensténdige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskréfti-
Q) ger Bebauungsplan vor. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach

Q § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn

(5} es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und

) der Grundstiicksfléche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der

<<(Z> néheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
) Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen
@ gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Maf3-
\ O\YSJ gebend fur die Einschatzung der Bebaubarkeit ist das Umgebungs-
6 geviert.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitét

ErschlieBung

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ré@sieﬁen Vorha-
bens durchgefuhrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebdudebestand genehmtgt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind yadzum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeei senden Umstdnde zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlyng wird deshalb die

materielle Legalitat der baulichen Anl und Nutzungen voraus-
gesetzt. @

7%

Die Eigentimerin teilte mit, dOSS\@ICh bei dem Gber der Wohnung
liegenden Dachraum um einer@s;éicher handelt.

Mit der Anderung der BayBQ zum 01.02.2021 ist auch der Ausbau
von Dachgeschossen kinfjig ohne Baugenehmigung méglich. Aller-
dings beschrénkt sich dieVerfahrensfreiheit auf die Errichtung ein-
zelner Aufem‘hol’rsr%) im Dachgeschoss. Komplett abgeschlos-

sene Wohnungen sind weiterhin genehmigungspflichtig.

S
O
=

boureife@:d (§ 4 Abs. 4 WertV)

%)
Es w@@in erschlieBungsbeitragstfreier Zustand unterstellt.
\4

S

e

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

A
Vorbemerkungen y\@)
S0

Grundlage fir die Beschreibung des Wohnanlage und der Wohnung sinddis Erhebungen im
Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschrsibungen.
Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, Wi es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die cﬁaﬁsichﬂichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einze@ Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich si@. Angaben Gber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden U gen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Aysfhrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der 1 @s{chen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im achten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel/-schéaden wurden nur so weit o{k@ommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Bauméngel/-schéaden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachversténdige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdriicklich darauf himgewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden: O
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf'versteckte Méangel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mouerwe@m)\Bzw. Rohrfraf statt;
— die baulichen Anlagen wurden niekf nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen’r(%d.) untersucht;

9D
Allgemeine Angaben @

e

Gebéudeart b(Z?Wohnonloge, bestehend aus 6 Hausern mit Tiefgarage:

Griegstr. 21, 25,27, 29, 31: rechtwinklig angeordneter Héuser-
block mit jeweils 4 Vollgeschossen
Griegstr. 23: Rickgebdude mit 3 Vollgeschossen

N
@ insgesamt 70 Wohneinheiten
%)
%)

Baujahr 1968
Konzeé(i(cz)% Griegstr. 21- Haus 5:
\Q) UG: Kellerrdume, Funktionsrdume
@ EG: 4 Wohnungen
. ©\> 1.0G: 3 Wohnungen
6 2./3.0G: je 4 Wohnungen

Energiepass vom 09.07.2020:
Endenergieverbrauch 167,1 kWh/(m2a)
Energieeffizienzklasse F
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss
Umfassungswénde

Wohnungstrennwénde/
Treppenhauswénde

Treppen
Decken

Dach
Fassaden
Fenster
Sonnenschutz

Hauseingang

Massivbauweise (yb\
N
Bodenplatte und Fundamente aus Beton entsprechend den stati-
schen Erfordernissen \p
Stahlbeton \§)
<
Mauerwerk 24 cm
@

")

™S
Mauverwerk 24cm 6Q/\/
Stahlbetontreppe mit Zwisc@podesf
Stahlbetondecken S

%

Satteldach, Eindec@q\g mit Dachziegeln
Sockelputz, A Y putz, Bristungselemente aus Fertigpaneelen

Kunstsfoﬁ@‘rer mit Isolierverglasung

Q)
vereinz@/orbourollos

Gm’@’rr. 21: Uberdachter Hauseingang an der Nordseite, keine
erenzstufe, eloxierte Metall-/Glastir, feststehendes Seitenteil mit
egrierter Tur-, Sprech- und Klingelanlage sowie Briefkastenele-

@men’r

Hofausgang

6@

eloxierte Metall-/Glastir
hofseitig ausgerichtet, Bristungen aus Stahlbetonfertigelementen

Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech
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3.4 Ausstattung Gemeinschaftsrdume

Treppenhaus Strukturputz, Natursteinbelag, lackiertes Metallgel@righet mit Holz-
handlauf, Zugang zum Rickgebdude Gber einen 5\rc:hgcmg im Un-
tergeschoss

N
X
Untergeschoss Naturstein, Stahltiren C\)ki
O

Q
3.5 Technische Gebé&udeausstattung )
Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Gber;@dschluss an das dffentliche

Trinkwassernetz 60

Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales &@osserkonolnefz
Heizung 2017: Umstellung auf Gus

6
Warmwasserversorgung zentral O
Aufzug -

&
Regenerative Energien - <\\’
™
3.6 AuBenanlagen (%)

D

Einfriedung @qussung mit Stréucher entlang der Abtstrafle, Betonmauer zum
c udlich angrenzenden Grundstick

Freiflc':ichenges’ro|’run®(Z> Gemeinschaftsflache im Stden der Wohnanlage, Rasen, Spielfléche
RS mit Sitzgelegenheit, Fahrabstellpldtze, Strauchbepflanzung vor den
@ Terrassen der Erdgeschosswohnungen, alter Baumbestand im sidli-

Q) chen Teil der Gemeinschaftsflache, Tiefgaragenein- /ausfahrt ent-
§ lang der sidlichen Grundsticksgrenze von der Abtstraf3e
)
Gehweg Betonplatten
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3.7 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Protokolle zu den Eigehtimerver-

Aulenanlagen

Fazit

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD

sammlungen 2019, 2021-2023 ibermittelt. Es wirden folgende

groBere InstandhaltungsmaBBnahmen beschlossg} zw. durchge-

fohrt:

2019: Beschlussfassung Gber die Erneverupgivon 10 Hausein-
gangstiren incl. neuer Briefkastenamfage und Klingeltableau;
Beschluss Uber die Erstellung e@Vollwdrmeschu’rzes an
der Nord- und Sidfassade de@ uses 23 sowie Fassaden-
anstrich

2021: Beschlussfassung, dass be@nﬂigen Fensteraustausch weile
Kunststofffenster und lichigraue Kunststoffrollladen einzu-
bauen sind Q?

2022: Beschlussfassung ie Beauftragung eines Generalunter-
nehmers zur Erstellyng eines Gesamtkonzepts fir eine ener-
getische Sanieryng der Hauser;

Beschlussfassug fur die Erneuerung des Millaufzugs und
Erweiterung des vorhandenen Mulltonnenplatzes

2023: Beschlusstgssung uber die Abdichtung der Tiefgarage

unaufféllige %ol’rung, gepflegt
\/

Die 19685&ch’re‘re Wohnanlage weist ein der Bauzeit entsprechen-
des Er \inungsbild auf. Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als

gut elngestuft. Instandhaltungen werden It. den Ubermittelten Proto-
ko ortlaufend durchgefihrt. Umfassende Mafinahmen zur Ver-

erung der Energiebilanz wurden noch nicht durchgefhrt. Die

Wohnonloge hinterl@sst einen gepflegten Eindruck.
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4 Wohnungseigentum

4.1 Wohnung Nr. 61

Lage im Gebdude
Ausrichtung

Raumaufteilung

Wohnflache

Nutzung

3. Obergeschoss
Norden und Studen

3-Zimmerwohnung mit Studloggia, be@Kend aus:
Wohn-/Esszimmer, Kinderzimmer, Sc@y zimmer, Kiche, Bad/WC,
Abstellraum, Flur;

interne Verbindung zum Speiche)r\/. Plan

Die Einzelflachen wurden rflfiguﬂeiIungsplon entnommen. Die
9

Gesamtflache wird darin mit69,53 m2 angegeben.

Die Berechnung der Wohrifléche wird fir Gebdude, die vor dem
1.1.2004 errichtet od undlegend umgebaut wurden, nach der
Il. BV durchgefihrt gte die Berechnung auf der Basis der Roh-
baumafle, wie im vorfiegenden Fall, so ist ein Abzug von 3 % fur
Putzfléchen zu beticksichtigen. Eine Haftung fur die Richtigkeit der

Flachenangab ird von der Sachverstandigen nicht Gbernom-
men. %
Wohn-/Ess@*ﬂmer 21,35 m?
Kinderzi)éa)er 10,17 m2
14,52 m?
9,40 m2
4,17 m2
1,31 m2
8,30 m?
incl. 3 % Putzabzug 67,14 m2
2-Ansatz Loggia 2,38 m?
69,52 m?

Aus dem Kaufvertrag UrkNr. 0882/2011 vom 02.05.2011:

,Der Verkaufer weist den Kaufer auf Folgendes hin: Das Kaufobjekt
befindet sich im 3. OG. Dariber (im Dachgeschoss) befindet sich
nach Angabe des Verkaufers ein zu Wohnzwecken ausgebauter
Speicherraum mit einer Grofie von 40,89 m2. In der Kaufvertrags-
urkunde vom 07.02.1968, UrkNr. 450/68 wurde dem Kaufer
durch den Aufteiler und damaligen Verkéufer die unentgeltliche und
ausschlieBliche Benutzung des Gber der Wohnung befindlichen
Speicherraums zugesichert...Die Teilungserkldrung wurde dahin-
gehend noch nicht gedéndert. Auf die Bedeutung dieser schuld-
rechtlichen und dinglich nicht abgesicherten Benutzung hat die No-
tarin hingewiesen.”

Es liegt kein Mietverhdltnis vor.
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung Der Unterzeichnerin wurde eine Innenbesich’rigun‘gé\\@ich’r ermdg-
licht. Eine Haftung fur die Richtigkeit der nachfafgenden Anga-
ben wird nicht tbernommen.

Die EigentUmerin teilte schriftlich mit, dass h bei dem Uber
der Wohnung befindlichen Dachraum u en Speicher han-
delt. Ob dieser tatsdchlich mit der Wohnuyg verbunden ist,
konnte nicht Gberprift werden. @

Wandfldchen -

RN
Deckenfléchen - Q/\/
%)
BN

FuBBbéden -
Turen Wohnungseingang: furQ'er‘res Turblatt, Sperrriegel
Speicher: Mefollﬂ]r\QQ)
Zubehér Einbaukichen, M@bfierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegens’rdnde@nich’r Bestandteil der Bewertung.
Sanitdrinstallation gemaf Auftsttungsplan:
Wonnen\o mit WC und Waschtisch

%

Heizung @

Loftung CHalle Wohnrdume mit natirlicher Be- und Entlftung,

b@ innenliegendes Bad

Elektroinstallation

Speicher g\S lt. Plan zum Kaufvertrag:
Q) 2 Dachliegefenster nach Norden,
§ 1 Dofchliegefens’rer nach Suden,
Nutzflache: 40,89 m?2
Cgo Raumhshe: keine Angabe
Dachneigung: ca. 25°

<<Q>
\Q) Nach Mitteilung der Hausverwaltung ist im Speicher eine Heizung
\O\YS(JZ) eingebaut, Heizkosten werden abgerechnet.
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4.3 Angaben zur Bewirtschaftung

4.4

Hausverwaltung
Hausgeld

Instandhaltungsricklage

Brandversicherung

Beurteilung

Grundriss

Belichtung/Besonnung

Ausstattungsstandard

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angobe‘(yb\

N
seit 01.01.2023: 319 €/mtl., davon 40 €/mtl. Rieklage

X
Endbestand zum 31.12.2022: o)
Wohnung anteilig 3.135,53€ %
Waschmaschine anteilig 305,51@

Die Hausverwaltung teilte mit, dagsder Speicher mit 8/1.000
MEA an den Gesamtkosten beteiligt wird. Die jahrliche Instand-
haltungsricklage fur den Speis/g\;r betrégt 240,00 €.

Uber WohnungseigenfUmeg@ﬁneinschoﬂ

/

%)

\Q
Die Wohnung ei C)s,ich fur einen 3-Personenhaushalt. Sie wird
Uber einen mitiigrangeordneten Flur erschlossen. Kinderzimmer, Ki-
che und Schlafzimmer liegen an der Nordseite, der Wohnraum mit
Loggia origntiert sich zum Innenhof nach Siiden. Das Bad ist innen-

|iegend.~@ dem Plan zum Kautvertrag ist die Wohnung mit dem
dorﬂb@eﬁndlichen Speicher Gber eine Spindeltreppe verbunden.

'(Q@QD
&

9
Instandhaltung 6@ -

Mdngel/Schdde&§
Fazit {\Qj
N
%9
)

<<Q>
%)
Ny
O
O

Die Wohnung hat nach Darstellung im Aufteilungsplan einen
zweckmaBigen Zuschnitt. Angaben Gber Ausstattung und Erhal-
tungszustand der Wohnung sind nicht bekannt. Ob der Gber der
Wohnung liegende Speicher tatséchlich wie im Plan zum Kaufver-
trag dargestellt, mit der Wohnung tber eine Spindeltreppe verbun-
den ist, konnte nicht Gberprift werden. Die Eigentimerin teilte
schriftlich mit, dass der Dachraum als Speicher genutzt wird.

Da an dem Speicher bislang noch kein Sondereigentum begrindet
wurde, ist dieser Gemeinschaftseigentum. Die Teilungserklérung ist
dahingehend noch zu éndern. Eine Umwandlung von Gemein-
schaftseigentum in Sondereigentum ist nur méglich, wenn alle Woh-
nungseigentimer zustimmen und eine entsprechende Eintragung ins

Grundbuch erfolgt.
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5 Wertermittlung

A
Grundsticksdaten @
Flst. 278 Griegstr. 21, 23, 25, 27, 29, 31, 80807 Minches
Gebdude- und Freifléche zu 2.904 m? Q)
ME-Anteil 16/1.000: Wohnung Nr. 61 \p
@)
&
5.1 Wertermittlungsverfahren Q

%,
Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in d %en‘ermiﬁlungsverordnung (Im-
moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort s'vf\gc):ios Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die ermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlun ter BerUcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhéiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls zu wéhlen. !
Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 24 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundstiicke he¢awy, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiigkohinreichend Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf3 §§ 2@ ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzielende Ertrag durch die Vermietung der Raumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstiickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerber vor olléf\ enditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Werlsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vordérgrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von nwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-

gen Anlagen bestimmt. é&

Das Sachwertverfahren XGB 88 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubst ei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B(Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geg’;ﬁ’rer Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substa rt des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Nor dudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Au3enan-
lagen (Wert dexbaulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.
&
Die drei Wermiﬁlungsveﬁchren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
VerfaHrénzur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hdngt in aller Regel von dem
erwaten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Ei %%‘olls unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
@1 eiten und der sonstigen Umsténde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im

verstéandigen Ermessen liegt.
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5.2

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erfol f@Preisbildung
von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplatzen tber eipg”Ableitung be-
kannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Da Vergleichspreise die aktuelte-Markisituation
widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vorrangig mithilfe des Verggk@swerfverfohrens er-

mittelt.
Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges \@%&hren gelten, wenn

eine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Pr. rgleich verfugbar ist.
Dariber hinaus wird der Wert von Eigentumswohnungen auch gys Renditegesichtspunkten po-
tenzieller Anleger von der nachhaltigen Miete gepragt. Aus di Grund kann anstelle oder

zusdtzlich zur Plausibilitétsprifung das Ertragswertverfahren aagewandt werden.
Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss der Saghversténdigen eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung stellen, soda@usschlieﬁlich das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung kommt. @

/

.

Vergleichswertermittlung %

\Q

Fur die Wertermittlung sind Verkaufspreise vén Eigentumswohnungen heranzuziehen, die fir
Wiederverkaufe von Eigen’rumseinhei’ren@érgleichborer Art bezahlt werden. Diese Ver-
gleichsobjekte sollen in Bezug auf Lage, &réBe und Alter dem gegenstdndlichen Bewertungs-
objekt nahekommen. Werterhohende @der wertmindernde Merkmale, welche sich z. B. aus der
GréBe der Gesamtwohnanlage, dexUmgebung und im besonderen MaBe aus dem Bauzu-
stand ergeben, sind bei der Ermi’r’r@% des Vergleichswerts zu berucksichtigen.

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

Die Umgebung befreffendv
— soziales Umfeld, Wolirifuge

— Freizeitwert

— Immissionen, w\j&Ldrm, Abgase, Néhe zu Mobilfunkstationen
— Verkehrslage

— offentliche Vérkehrsmittel

— Stellplatzmdglichkeit

— Im‘ros’rru@
%)
Die Wé,h%nq betreffend:

— Sitgierung der Wohnung innerhalb der Anlage (z. B. Geschosslage, Himmelsrichtung)
—@rundrissgestaltung

\@Vohnfldche
6\ usstattung, Balkon

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

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachverstdndige fir die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)

Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1514 K 135/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 61 - Griegstr. 21 - 80807 Minchen 19/41

53.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:
— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad (yb\
— Baujahr und Bauweise {\&
— Anzahl der Wohneinheiten im Objekt bzw. Vollgeschosse \}(D

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht, Marktangggen

In dem Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH Min-
chen werden fir das Berichtsjahr 2022 fir Wiederverkéufe vo&ihnungen in durchschnittli-
cher Lage im ganzen Stadtgebiet folgende Preise ausgewert;

@ Preis, WF 73 m2, alle Baujahre, Bestand ohne Denkhufz 8.500 €/m2WF
AN

Baujahrsgruppe 1960 — 1969, Mittelwert: / 7.700 €/m?WF

Standardabweichung +/- 15 % O

%)

GemaB dem Immobilienmarktbericht for das Jahr 2022 liegt die Anzahl aller beurkundeten Im-
mobiliengeschéfte 29 % unter dem Vorjahre§niveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentums-
markt betrug der Rickgang der Veﬁrdg@nuber dem Vorjahr ebenfalls 29 %. Der Geldum-
satz sank mit 31 % unter das Vorjahresniveau. Trotz rickléufiger Vertragszahlen waren weiter-
hin Preissteigerungen feststellbar. Bei erkéufen lag die durchschnittliche Steigerungsrate
bei 8 % und bei Wiederverkaufen béﬁ %, jeweils durchschnittliche und gute Wohnlagen zu-
sammen.

Der Gutachterausschuss analysj uBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2022
im Vergleich zum ersten Halbjslr. Wahrend bei den Neubauten noch weitere Preissteiger-
ungen festgestellt wurden, siad die Preise bei den Bestandsobjekten eher rickléufig. Bei den
Neubauten lag die Veréindgrung der mittleren Kaufpreise bei plus 92,5 %, bei den wiederver-

kauften Wohnungen d en bei minus 5,7 %.
In der vorliegenden tanalyse des Gutachterausschusses werden die ersten aktuellen

Preise angegeben. IQ .-3. Quartal 2023 wurde bei den Wohnimmobilien in allen Teil-
mérkten ein Prei@gong gegeniber dem Vorjahr ermittelt. Auf dem Wohnungs- und Teilei-
gentumsmarkt die Verkaufsanzahl im genannten Zeitraum um 22 % gegeniber dem
Vor]ohreszei@zurock.

Die folger@%@roﬁk aus der Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses zeigt die Preisent-
wickludg €t wiederverkaufte Wohnungen seit 2014 fir durchschnittliche und gute Wohnlagen
gegliedert nach Baujahresgruppen. Die Wohnungspreise sind aufgrund einer zu geringen
A@%@ousgewen‘e’rer Kauftalle vorléufig nur als Preistendenz anzusehen.

AN

O
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen

Preise 2014 bis 2022 aus Jahresberichten, 2023 im 1.-3. Quartal (VZ}
11.000 i\&
10.000 +
9.000
8.000 + ——
7.000 -+
6.000
5.000 ‘
4.000 ° ammui
3.000 ' ' . 4
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2022 2023

€/m* WF

@

@O

™
—a— Baujahr 1950-1959 ~e— Baujahr 1960-19 66\/ Baujahr 1970-1979
~-o— Baujahr 1980-1989 —-e— Baujahr 1990-1 Baujahr 2000-2009
~a— Baujahr 2010-2019 &

Gutachterausschuss LH Minchen, Herbstanalyse 2023 Q)Q

Seit dem Ausbruch der Finanzkrise befondengge\? die Preise fir Wohnimmobilien auf dem
Minchner Immobilienmarkt in einem stetigenyAufwértstrend. Die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnimmobilien hatte zwischenzeitlish zu einer Verknappung des Angebots und zu deut-
lichen Preissteigerungen gefihrt, die jetngch Wohnlage unterschiedlich stark ausfielen.

0 verdftfentlichte der Gutachterausschuss die Auswirkun-
Minchner Immobilienmarkt. Noch in dem Jahresbericht
negativen Einflisse der Pandemie auf den Arbeitsmarkt
keine Veranderung der hoh achfrage nach Wohnimmobilien festgestellt. Es zeigte sich,
dass sich die Quadratmet ise vor, wahrend und nach dem Corona-Lockdown nur gering-
fogig verandert haben, |@g samt diese sogar leicht angestiegen sind.

Bereits in seinem Holb]ohresreporf\
gen der Corona-Pandemie auf
for das Jahr 2021 wurden trot

und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist laut einer aktuellen Erhebung
des IVD-Instituts e.V. seit Herbst 2022 eine deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine
langere Verm gszeit auf dem Minchner Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht
gestiegende anzierungs- und Baukosten, einer hohen Inflation und einer drohenden
Rezession #yDeutschland durch den Ukrainekrieg hat sich das Marktgeschehen deutlich ab-
geschwaeht! Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/Sommer 2022 rickléufige Immobilien-
umsaizég, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem gleichzeitig breiteren Angebot an
Kaut@bjekten sowie eine lédngere Vermarktungsdauer hin. Laut dem IVD-Kaufmarktbereicht
vg@/\drz 2023 setzt sich der Preisrickgang auf dem Minchner Immobilienmarkt deutlich
@fdrkfer fort. Gegentber dem Herbst 2022 sind inzwischen Preisnachlésse zwischen 5 % bis
% zu verzeichnen, insbesondere bei den sanierungsbedirftigen Wohnungen.

Wéhrend das Morkt;@hehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfragetberhang
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fir den Bereich der LH Minc ‘y\hof aus sei-

ner Kaufpreissammlung nachfolgende 8 Wohnungen (Wiederverkaufe) der Upterzeichnerin
Ubermittelt. Diese weisen gegeniber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrekwertrelevanten
Merkmale wie Ausstattung, Geschosslage und Zeitpunkt der VerauB3erun terschiede auf. Im
Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in g gesetzt und durch

entsprechende Zu- und Abschldge angepasst:

A

Nr. | Kaufdatum | WF | Etage | Baujahr | Ver- Wohn- Koufp *Zu-/ Kaufpreis

Monat/Jahr | m2 mietung lage @ Abschlag | angepasst
1 [ 1072023 60 [2.0G| 1963 | nein | mittel \@\30 1% | 6.494
2| 9/2023| 76 | EG | 1970 | nein | mittel | JpB11 1% | 5852
3| 6/2023| 52 |2.0G| 1967 | nein | mittel }N-5.952 8% | 5.476
4 6/2023 | 52 | 4.0G | 1964 ja mittel, (/) 6.827 +2% 6.964
5 6/2023 | 69 | 1.0G | 1966 nein mittel 6.442 +1% 6.506
6 2/2023 | 64 EG 1963 nein nittel 6.362 - 6% 5.980
7 | 172023 | 56 [3.0G | 1967 | nein | Ctel 7.873 -8% | 7.243
8 5/2022 | 50 | 3.0G | 1966 nein KK mittel 7.540 -9% 6.861
Arithmetischer Mlt(\}W/erT 6.422

*Zu-/Abschlag wegen Lage, Verkaufszeitraum, &Q}@e Hobbyraum, Garten, Vermietung efc.

Auswertung der Vergleichsobjekte: . Q

— Lage: Alle Vergleichsfélle stam ous dem Stadtbezirk Milbertshofen und liegen entspre-
chend dem Bewertungsob]ekT@) urchschnittlicher Wohnlage in einem Umkreis von ca. 600
m (LL) zum Bewer‘rungsobie,l\@b

— Datenschutz: Die Verglei jekte dirfen aus Grinden des Datenschutzes nur anonymisiert
wiedergegeben werden

— Preisindex: Die Vergleiehsobjekte sammen aus dem Verkaufszeitraum Mai 2022 bis Okto-
ber 2023. Zum akjuglten Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzu-
nehmen.

— Baujahr: Die Vargteichsobjekte wurden zwischen den Jahren 1963 bis 1970 errichtet. Eine
Anpassung isknicht erforderlich.

- Wohnunqs@?@e: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache)von > 45 m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quagratmeter Wohnfléche éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfler ist, je kleiner die

Wo@che ist.
— Vermietung: Bis auf das Objekt Nr. 4 waren alle Objekte zum Zeitpunkt des Verkaufs be-
%rei Laut den Auswertungen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau von ver-
eteten Wohnungen durchschnittlich rd. 8 % unter dem Preisniveau bezugsfreier Wohnun-
GOQGH Die Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Mietdauer be-
einflusst.

— Balkon: Bis auf das Vergleichsobjekt Nr. 4 sind alle Wohnungen mit einem Balkon bzw.
Loggia ausgestattet.
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— Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
das Wertniveau. Laut empirischen Untersuchungen liegen die Kaufpreise von Erdgeschoss-
wohnungen i.d.R. niedriger als dariber befindliche Wohnungen. Wertmind wirken sich
insbesondere Beeintréchtigungen durch Verkehr und Gerdusche aus demifé\llsws, ungUnsti-
gere Belichtungsverhdltnisse und Einsehbarkeit aus. Sind jedoch Erdges swohnungen an
eine Gartenflache angebunden, ist das Wertniveau mit Wohnungen i bergeschoss ver-
gleichbar. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit stei er Geschosslage von
einem hdheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Gbereinen Aufzug erschlos-
sen werden. Die Vergleichsobjekte 3 und 6 sind an einen Aufzngebunden, die Ver-
gleichsobjekte Nr. 1, 2 und 7 nicht. Zu den Objekten Nr. 4, &) Ad 8 liegen hierzu keine In-

formationen vor.

— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur @Hungsquoli’rd‘r und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachtérgusschuss nicht vor. In Bezug auf
das Alter der Wohnungen ist davon auszugehen, dassdjese bereits Modernsierungen in un-
terschiedlichem Umfang unterzogen wurden. %)

— Spannbreite: Die an die Merkmale des Bewerfungs,éBiekTs angepassten Vergleichspreise
weisen ein homogenes Preisniveau auf. Die Sp@nbreife betragt 5.476 — 7.243 €/m?, der
arithmetische Mittelwert liegt bei 6.422 €/m\2.QQ)

&
5.3.3 Vorlaufiger Vergleichswerts der W@g

Im Folgenden werden fir die Ablei’ru@es Vergleichswerts die fir die Preisbildung maf3geben-
den Kriterien aufgefihrt: - O

N
— Loge und Umgebung: ®
Bezirksteil Milbertshofen, dur. hnittliche Wohnlage,
Einkaufmaglichkeiten, sch e Einrichtungen und Kindertagestatten in fuBBlaufiger Entfer-

nung,
sehr gute Anbindung orVﬂan Nah- und Fernverkehr
— Wohnanlage: &
Erscheinungsbild u@%ouquoli‘rd’r der Bauzeit entsprechend,
ausstehende ene(gefische Sanierungsmafinahmen,
soweit erkennb@gepﬂeg’rer Erhaltungszustand

— Wohnung:
3-Zimme nung mit Stdloggia im 3. OG,
zweckmaBiger Grundrisszuschnitt It. Aufteilungsplan,

Ausricttong nach Stden und Norden,

innénliegendes Bad,
L@ annter Erhaltungszustand und Ausstattung der Wohnung
I&&e Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 6.200 €/m?
XS
Qorldufiger Vergleichswert 69,52 m2 WF * 6.200 €/m?2 = rd. 431.000 €
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5.3.4 Wertansatz Speicher

Speicher sowie Kellerrdume unterscheiden sich von Hobbyréumen in erster Lin@on ihrer Nut-
zungsméglichkeit. Bei Hobbyrdumen handelt es sich Gblicherweise um wohnragmartig ausge-
baute Rgdume im Untergeschoss, die nach den bauordnungsrechtlichen Anfo erungen nicht
zum dauerhaften Aufenthalt geeignet sind. Kellerrdume sind dagegen unbékeizte Lagerrdume.
Dachspeicher kénnen, sofern es die baulichen Voraussetzungen zulas unter Einhaltung der
dffentlich-rechtlichen Vorschriften zu selbstdndigen Wohneinheiten @ebou’r werden.

Der Gutachterausschuss Minchen versffentlicht in seinen Jahre e@ch’ren i.d.R. eine Preis-
spanne fir Hobbyraume. Kaufpreise von Hobbyrdumen, die night’mit einer Wohnung verbun-
den sind, bewegen sich laut dem aktuellen Jahresbericht zwigghen rd. 1.150 und 3.800 €/m?
Nutzfléche. Dabei ist die Wertigkeit abhéngig von der La /\m Gebaude (Keller, Souterrain,
Dachgeschoss). Der durchschnittliche Kaufpreis wird dor@mi’r 2.400 €/m?2 Nutzfléche angege-
ben. Auswertungen zu Dachspeichern liegen oufgrund@@r geringen Datenmenge nicht vor.

Im Folgenden werden die fir die Preisbildung mo@gebenden Kriterien aufgefihrt:
- Baujahr (Alter): 1968 D

- Denkmalschutz: nein C\)Q

- Lage: Dachgeschoss S

- Ausrichtung: Norden und Stden O
- Grundrisszuschnitt und Grofle: gut, s%‘r lt. Plan beurteilbar

- Ausbaupotenzial: nicht bekannt \(\5\/

- Raumhéhe: nicht bekannt O

- Dachneigung: ca. 25 ° gemes:@]us dem Plan zum Kaufvertrag
- Belichtungsméglichkeiten: 3 @5 liegefenster

- Aufzug: nicht vorhanden »@

Fir den Speicher wird folg?w§er Ausgangswert zugrunde gelegt: 2.200 €/m?

9
Vergleichswert Speichégo 40,89 m2* 2.200 €/m? = rd. 90.000 €

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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5.3.5 Objektspezifische Gebdudemerkmale

Instandhaltungsstau: X O

Da im Rahmen des Ortstermins eine Innenbesichtigung erméglicht Wurden,@en keine An-

gaben zum Erhaltungszustand der Wohnung getroffen werden. Q

Es wird unterstellt, dass sich die Wohnung in einem weitgehend schode\nki®1er Zustand befin-
@)

det. Ein Wertabschlag wegen Instandhaltungsstau erfolgt daher nicht.

. &
Speicher:
In der Kaufvertragsurkunde vom 07.02.1968, UrkNr. 450/68 wyrde dem Kéufer durch den
Aufteiler und damaligen Verkaufer die unentgeltliche und auss¢hiiefiliche Benutzung des Gber
der Wohnung befindlichen Speicherraums zugesichert. Die T@Ungserkldrung wurde dahinge-
hend noch nicht gedndert.
Eine Umwandlung von Gemeinschaftseigentum in Sonderaigentum bedarf grundsétzlich der
Zustimmung alle Wohnungseigentimer und eine entspké¢hende Eintragung ins Grundbuch.
Ob hier die Zustimmung der gesamten Wohnungseigentimergemeinschaft erforderlich ist oder
die Zustimmung der Eigentimer des Anwesens Gr@s’rr. 21 ausreicht, kann im Rahmen dieser

Bewertung nicht entschieden werden. D
Die Tatsache, dass an dem zu bewertenden Speicher noch kein Sondereigentum begrindet
wurde, ist wertmindernd zu bericksichtigen. O&f Wertabschlag wird nach sachversténdigem
Ermessen mit 2 % veranschlagt. %
S
5.3.6 Vergleichswert Wohnung Nr. 617
O
Vorléufiger Vergleichswert @ 431.000 €
Wertansatz Speicher & 90.000 €
S 521.000 €
Obijektspezifische Geb(éjg@emerkmole:
Wertabschlag 2 % b - 10.420 €
SN
Vergleichswert @ = 510.580 €

§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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6 Verkehrswert

Gemdf § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1 Q@rd ,der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die l@erm/#/ung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhgifen und tatséichli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grupdstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungekdfinliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ” Q

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Verkehrswertfyr Eigentumswohnungen aus
dem Vergleichswert abzuleiten.
Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, ei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Markisitugtion fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfrei ustand fir das Miteigentumsanteil
an dem Grundstick, Flst. 278 - Griegstr. 21, 23, 25,Q§), 29, 31 in 80807 Minchen wie folgt
begutachtet: Q/
16/1.000 Mﬁrbunden mit dem Sondereigentum an Woh-
nung im lIl. Nr. 61

mit 51@30 €
(in Wodten: funfhundertzehntausend Euro)
&

O
thchen, den 20. Februar 2024

Barbara Kuntz

Die Sachverstiindige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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7  Abkiirzungsverzeichnis

A
BauGB Baugesetzbuch @
BauNVO Baunutzungsverordnung (§\
BayBO Bayerische Bauordnung Q)
BGF Bruttogrundfléche nach DIN 277 \EQ
BRI Bruttorauminhalt O
Il BV Zweite Berechnungsverordnung @
BW Bodenwert Q
DG Dachgeschoss )
DH Doppelhaus §
DHH Doppelhaushdélfte /\>Q)
EFH Einfamilienhaus Q)
EG Erdgeschoss b
ETW Eigentumswohnung @
GF Geschossfléche /
GFZ Geschossfléchenza
GND Gesamtnutzung r
KP Kaufpreis O
LH Landeshauptstadt
LL Luftlinie %
LZ Liegensch zinssatz
MEA Miteigeftomsanteil
NF Nu’rzf'&%}%e
NHK Nodalherstellungskosten
oG (ﬁeschoss
REH gse«i enendhaus
Rgb. Uckgebdude
RMH VReihenmi’r’relhous
RND Q? Restnutzungsdauer
SE 6 Sondereigentum
SNR ~L Sondernutzungsrecht
SW-RL @ Sachwertrichtlinie
Vgb. Q) Vordergebdude
ImmoWeﬁV§ Wertermittlungsverordnung
WEG % Wohnungseigentumsgesetz
WF O Wohnfléche
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

A
Umgebungsplan Minchen @
Stadtplanauszug von Minchen (§\
Lageplan, M 1:1000 V)
Austeilungsplan Grundriss 3. Obergeschoss, 0. M. X
Auszug aus dem Kaufvertrag UrkNr. 450/68: Grundriss 3 &mi’r interner Verbindung
zum Speicher o. M. O

Auszug aus dem Kaufvertrag UrkNr. 450/68: Speiche@: nitt 0. M.
Aufteilungsplan Untergeschoss, o. M.
Fotodokumentation

&
i
oy
e

N
§®>
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen

Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen
© Digitale Ortskarte, Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000

Hinweis: Hausnsmmer 21 und 23 si@/ertauscht
O

Jrg 2788
278 — o
L 7824 | g
[+]
. 5. |
& 278/ | |
S N —
§ < =
N S 279/21 270/22

2 P Meter

MaBstab 1:1000
Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebé&uden (FH)

Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachversténdiger e.V. - BDGS




AZ: 1514 K 135/283 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 61 - Griegstr. 21 - 80807 Minchen 31/41

Anlage 4: Austeilungsplan Grundriss 3. Obergeschoss, o. M.
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Anlage 5: Auszug aus dem Kaufvertrag UrkNr. 450/68: Grundriss 3.OG mit interner Verbin-
dung zum Speicher 0. M.

§©>
&
&

<<(Z>
b@

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



AZ: 1514 K 135/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 61 - Griegstr. 21 - 80807 Minchen 33/41

Anlage 6: Auszug aus dem Kautvertrag UrkNr. 450/68: Speicher, Schnitt o. M.
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Anlage 7: Aufteilungsplan Grundriss Untergeschoss, o. M.

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



AZ: 1514 K 135/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 61 - Griegstr. 21 - 80807 Minchen 35/41

Anlage 8: Fotodokumentation

y

Foto 2: Nordansicht Griegstr. 21 - Wohnung Nr. 61 rot umrandet

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



AZ: 1514 K 135/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 61 - Griegstr. 21 - 80807 Minchen 36/41

o

ﬁﬁﬁ g_:w—m_; X

-

= e

Foto 3: Hauseingang

Foto 4: Stdansicht - Wohnung Nr. 61 rot Foto 5: Ausgang zum Innenhof
umrandet
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Foto 7: Dachliegefenster Speicher
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Foto 8:

Gemeinschaftsflache, Blick
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Foto 9: Gemeinschaftsflache, Blick nach Stdwesten
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Foto 11: Hauseingang Griegstr. 23 -
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Foto 13/Foto 14: Haus 21 - Treppenhaus und Durchgang zu Haus 23
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Foto 17: Aufgang zum Dachgeschoss Foto 18: Zugang zum Speicher
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