Architektin
Barbara Kuniz
Dipl. Wirtsch.-Ing. FH

zertifizierte Sachversténdige
fur die Bewertung von
Grun Tucken und

ur‘g&@ouden FH/TAS

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

Gutachten

%,
Gber den Verkehrswert (i.5.d. § 194 BauGB . b
U ir en Verkehrswert (i 8 auGB) >Q)

AG Munc@ AZ:1514 K 200/23
Obiekfi\Qj 1) 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit Hobbyraum
Q) Sondernutzungsrecht an Garten
OSO 2) Tiefgaragenstellplatz
Paduanostr. 6
< 80638 Monchen
NG
@ Stichtag 24. Januar 2024
N
©\©> Datum 13. Februar 2024
Verkehrswerte 1) 1.800.000 €
2)  25.000 €

(miet-/lastenfreier Zustand)



AZ: 1514 K 200/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 1 - Paduanostr. 6 - 80638 Minchen 2/46

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeine Anguben.....................................................................‘(%............. 3

2.1 Grundbuch oo @Q ....................... 5
2.2 GG e AT 6
2.3 Grundstickseigenschaften ............cccccvviiiiiiiiiiiiieeeee e \\g) .............................. 8
2.4 ErschlieBung........coooiiiiiiiiiiiiii e SNy SRR PUUUUURUUPURUURRPPR 8
2.5  Privatrechtliche SHUGHON ...coveie e Q ................................... 8
2.6 Offentlich-rechtliche SitUGHON «..oovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et e, 9
2.6.1 Bauplanungsrecht ...........cuveiiiiiiiiiiiiiiiiiie (Z? ........................................ 9
2.6.2 Bauordnungsrecht...........ccoooiiiiiiiiiii /\> ............................................. 9
2.7  Entwicklungszustand..........ccooovviiiiiiiiiiiiiiii t? ............................................... 9
3 Bauliche Anlagen und AuBBenanlagen ‘\@ 10
3.1 Vorbemerkungen ..........ccccooiiiiiiiiiiiiiieeeee Lt e e e e e aaaa s 10
3.2  Allgemeine Angaben...........cccccvviiiiiiiiiiiiieennnn. O e 10
3.3  Gebdaudekonstruktion und Ansichten ..............& @ .......................................................... 11
3.4 Ausstattung Gemeinschaftsrume................. e et ettt 12
3.5 Technische Gebdudeausstattung.............. § ................................................................ 12
e I HT-S fo T [(o o T I PP U PRSP PRRPP 12
3.7 AuBenanlagen.........ccoccooiiiiiii TR 12
3.8  Beurteilung......cccccoviiiiiiiiiiii ({)\ .......................................................................... 13
4 WohNUNGSEIGeNTUM cccccecerrsssaariinsoseesssssssssssssssssssssssssssssansssssesssssssssssanassssssssss 14
4.1 Wohnung Nr. T @ ................................................................................. 14
4.2 Ausstattung und Ausbouzusfom@ .................................................................................... 15
4.3 Sondernutzungsrecht an Go@ﬂdche ............................................................................. 16
4.4 Beurteilung......cccoouuunnnnn, ?\ .......................................................................................... 16
5 Wertermittlung ........ (D@ 18
5.1  Wertermittlungsverf @n ................................................................................................ 18
5.2  Auswahl des We(/\%%viﬁlungsverfohrens ............................................................................ 19
5.3  Vergleichswert WORNUNG .....ooeiiiiiiiieee e 19
5.3.1 Indirekter Preiy;&leich — Immobilienmarktbericht, Marktanalysen ..................cc 20
5.3.2 Direkter Preisvgrgleich- Vergleichspreise. ..........cooiviiiiiiiiiiiiiee e, 22
5.3.3 Vorlaufig %rgleichswen‘s der WohnuNg ....ooiiiiiiiiiie e 23
5.3.4 Obijekj, p%}iz?ische Gebaudemerkmale ... 24
5.3.5 Wer’roés{o’rz HObbyraum ... 24
5.3.6 Ver hswert Wohnung N . T e 25
54 V. ichswert TG-Stellplatz N 5 oo 25
5.4.1 ﬁwen‘ung der VergleiChSPreise . ...... . oo 25
5.4.2 eitung des Vergleichswerts .. ......oooiiiiiiiii e 25
6 Verkehrswert cccceeceseccseccseccssecssecssecssecsssssssssssessssssessssssssesssesssssssssssesssssssssssses 20

7 Abkﬁrzungsverzeichnis 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 27

8 Verzeichnis der Anlagen ..cceeccecceecceccsecseccsecseccsessecsscssecsscssessssssessscssessessssssessecs 28

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



AZ: 1514 K 200/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 1 - Paduanostr. 6 - 80638 Minchen 3/46

1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht @
A
Auftrag Beschluss vom 22.08.2023, AZ: 1514 K QOO/QéZ>
Eigentimer Aus datenschutzrechtlichen Grinden keing@&obe.
Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahren @
Obijekte 1) 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung miﬁ\t'm’rerner Verbindung zu RGumen
im UG, rd. 120 m? WF, rd. 59 méMNF im UG,
Sondernutzungsrecht an rd. 3 2 Garten
2) Tiefgaragenstellplatz
Baujahr 1999 I\
Stichtag Qualitats- und Werterndittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-

gung: 24.01 .2024&
Teilnehmer unterzeichnende Sachverstandige

besondere Vorkommnisse Die Ladun %Orrs’rermin erfolgte per Einschreiben. Ein Zugang
zum Hau de nicht ermdglicht.
Die Bew@ng wurde daher nach &uBerer Inaugenscheinnahme
und cr®nd vorhandener Unterlagen erstellt.

Arbeitsunterlagen -ﬁndbuchouszoge vom 23.08.2023
-\ Lageplan M 1:1000
Aufteilungsplan Nr. 98/003001
Q?_ Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.05.1998
b - Teilungserklarung UrkNr. 916/1998 K vom 04.06.1998
~L - 3. Tektur mit Genehmigung vom 07.04.1999
@ - Baubeschreibung
O) - Kaufvertrag UrkNr. R1970/2011 vom 19.10.2011
§ - Kaufvertrag UrkNr. 3298/2015 samt Nachtrag UrkNr.
) 8263/2016 vom 22.11.2016
%) Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung

<<(Z> und Geoinformation Bayern
%) - EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
) @ - Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses Minchen
. O\YS’ - Statistisches Taschenbuch 2021 der LH Minchen
6 - Immobilienmarktbericht 2022 und Herbstanalyse 2023 des Gut-

achterausschusses Miinchen
Preisanalyse des IVD-Instituts Std e.V.
Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- Registratur der LBK: Einsichtnahme in die Bauakte

- GeoPortal Miinchen: Auskinfte zur planungsrec en Situation
- Gutachterausschuss Miinchen: Vergleichspreisé\g\

- Hausverwaltung: nicht bekannt O

- Oristermin: értliche Aufzeichnungen \@
@)

- BauGB: Baugesetzbuch OY

- BauNVO: Bounu’rzungsverordnung@ﬁsrordnung Uber die bauli-
che Nutzung von Grundsticken

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch(/)

- ImmoWertV: Immobilienwer’rAmiﬁlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentu setz

- WoFIV: Wohnfléchenverdrdnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache ,

- Zweite Berechnungs@{ordnung: Verordnung Gber wohnungswirt-
schaftliche Berech@ingen

Bei Gutachten, dig¥m Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zus ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. [l Qé%j‘rzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dartber
hinaus witdjunterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch e \efrogenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-

tums @@inﬂussen kénnten.

Die@r erfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitét ge-

;@’f,‘ for die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
Unfte wird keine Gewdhr tbernommen. Dies gilt auch fir die ein-

CHgeholten Plane als Grundlage zur Uberprifung der Wohnflachen-

b@ berechnung. Ein értliches Aufmafl wurde nicht erstellt.

§®>
%)
%)

<<Q>
GQD

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fir den Auftraggeber und nur fir 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 Grundstick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Nymp@rg

1) 324/1.000 Miteigentumsanteil verbunden iy dem Sondereigentum

an Wohnung mit Keller Nr. 1 (Blatt 121@

2) 22/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum

an Tiefgaragenstellplatz Nr. 5 (Blc 128)

ie an dem Grundstick der G n@’ﬁung Nymphenburg
Flst. 337/80 — Paduanostr. %

Gebdude- und Freiflache 24920 m?

Abteilung | Eigentimer: Aus do’reé;\ﬁu’rzrechﬂlchen Grinden keine Angabe.
Abteilung Il Blatter 12124 un&]ZS

lastend am @ Grundstuck:
Lfd. Nr. 1 PKW-Stellplgt Utzungsrecht (bedingt) fur den jeweiligen Eigenti-

mer von f 3 7;

\

Ios‘re g’v ganzen Grundstick:

Lfd. Nr. 2 llplatz-Benitzungsrecht (bedingt) fur den jeweiligen Erbbau-
tigten von Flst. 337;
Lfd. Nr. 3-8 eldscht
Lfd. Nr. 9 b@ Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ:
L 1514 K 200/2023); eingetragen am 04.08.2023.
oy
Abteilung IlI Q) Schuldverhéltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
W\ sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen

&
%
<<(Z>
N
<O

N

P

nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Neuhau-
en, der mit rd.

Die gegenstandigen Bewertungsobjekte befinden sic
sen-Nymphenburg, dem 9. Stadtbezirk der LH M3
1,5 Millionen Einwohnern gréfiten Stadt Bayernsiim Regierungsbe-
zirk Oberbayern. Der Stadtbezirk erstreckt sicf vem Marsfeld am
Innenstadtrand bis zum Schlosspark Nymp urg im Westen und
in Nord/Stud-Richtung vom Olympiapark gber die Villenkolonie
Gern bis zu den Gleisanlagen Haupt &hof-Posing. Der Stadtbe-
zirk gliedert sich in die Bezirksteile Nymphenburg, Neuhausen, Dom
Pedro, Oberwiesenfeld, Alte Koserré@nd St. Vinzenz.

")
Die Bebauung im Stadtbezirk is /\Qhr heterogen. Nymphenburg un-
terscheidet sich durch seine r@osen’ra’riven Bauten vom benach-
barten Neuhausen. Im Umktéis der Schlossanlage entstanden ge-
gen Ende des 19. Jahrhunderts prachtvolle Straflenzige mit Grin-
derzeitvillen. Im ursprigglichen Neuhausen rund um den Rotkreuz-
platz bestimmen vor difem Wohn- und Geschaftshduser aus der Zeit
vor dem 1. Weltkri as Stadtbild. Im stdlichen Teil des Bezirks
finden sich umfa iche Eisenbahner-Siedlungen.
Die Wohnanlage Jiegt im Bezirksteil Neuhausen, im Stadtviertel
Gern, nordlichcdes Nymphenburger Kanals. Dieser Teil des Stadtbe-
zirks ist wejf§ehend gepréigt durch seinen Altbau-Wohnhausbe-
stand. Der €harakter entspricht einer Villenkolonie aus der Zeit des
Jugen 5. Das Wohngebiet der ndheren Umgebung wird begrenzt
vom @%ﬂphenburg-Bieders’reiner—Konol, auch bekannt als Cana-
|eﬁc@m Stden, der Nederlinger Strafle im Westen, der Baldur-
a@e im Norden und der Dantestra3e im Osten. Die gegenstan-

We Wohnanlage liegt an der Stdseite der PaduanostraBe zwischen
C~dem Nederlinger Platz und einer Kleingartenanlage im Osten.

b@
®

Freizeitwert

Der Stadtbezirk bietet zahlreiche Naherholungsméglichkeiten wie
das représentative Nymphenburger Schloss mit seinem Schlosspark,
den Botanischen Garten sowie den Hirschgarten. Wenige Gehmi-
nuten entfernt liegt jenseits der DantestraBe das Dantebad mit dem
Winter-Warmfreibad und dem Dantestadion. Nur 100 m sudlich
verlguft der Nymphenburg-Biedersteiner-Kanal. Uber den parallel
dazu verlaufenden FuB3- und Radweg erreicht man nach wenigen
Fahrminuten das Gelénde des nahen Olympiaparks.

Die Anschlisse an das stadtische, regionale und Uberregionale
StraBennetz sind sehr ginstig. Uber die wenige Fahrminuten ent-
ferne Dachauer Strafle, einer Ausfallstrafie in Richtung Nordwesten
besteht Anschluss zur AS Minchen-Ludwigsfeld der A99 sowie in
gegengesetzter Richtung zur Innenstadt. AuBBerdem fihrt sie direkt
zur Landshuter Allee, einem Teilabschnitt des Mittleren Rings. Dieser
stellt verkehrsginstig den Anschluss an alle Stadtteile und das Gber-
geordnete Verkehrsnetz her.
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Offentlicher Verkehr Der Stadtbezirk ist Uber die UT/U7 an den 6ffentlichen Nahverkehr

angeschlossen. In fuBlaufiger Entfernung liegen Haltestellen diverser

Buslinien.
Y

Entfernungen Bushaltestelle Sadelerstrafie Q(Z) ca. 600 m

U-Bahnhof Gern OX ca.800m

U-Bahnhof Westfriedhof \k' ca. 1,1 km

Hauptbahnhof Miinchen §) ca. 6 km

Minchen Stadtmitte, Marienplatz @ ca. 8 km

Flughafen Minchen ca. 37 km

@
Parksituation Das Parkangebot in der Umgebu@ls’r sehr gut.
Umgebungssituation Die Bebauung im néheren Ur@d besteht Gberwiegend aus Reihen-
und Doppelhéusern sowie kigineren Wohnanlagen. Am &stlichen
Ende der Paduanostrafie beginnt eine grofiflachig angelegte Dauer-
Kleingartenanlage.
O
dizierung wurde der Lagekarte des Gutachter-
ausschusses entn en. Dieser unterscheidet nach den folgenden
Wohnlagenquelditaten: Durchschnittlich, Gut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Wohngebiet im Umfeld des Bewertungsobjekts wird

als beste @Noge ausgewiesen.

Immissionen Nenn@@er‘re Beeintréchtigung durch Larm und Abgase konnten

Wohnlage Die Wohnlagenkla

nicht festgestellt werden.

Mobilfunk der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-

befindet sich die néchste Mobilfunkanlage in der Nahe des Dan-
Q?’rebods ca. 600 m (LL) &stlich.
Infrastruktur b Einige Geschéfte fur den téglichen Bedarf liegen im Gehbereich,
9\\% ebenso diverse Kindertageseinrichtungen sowie die Nymphenburger
Schulen. Der ca. 2 km studostlich gelegene Rotkreuzplatz gilt als ge-
{\Qj schéftliches Zentrum des gesamten Stadtbezirks. Die Frauenklinik an
@\} der TaxisstraBBe befindet sich in einer Entfernung von 1 km.

9

<<(Z>
N
0

P
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2.3 Grundstiickseigenschaften

StraBBenfront

max. Tiefe
Gestalt
Topografie
Grenzverhéltnisse

Bodenbeschaffenheit

2.4 ErschlieBung

StraBBenart

StraBenausbau

A
.15 Q>
ca m \5\\/

ca. 55m
unregelméfBiger Zuschnitt
kein Gefdlle, Straflenniveau @

kommunisch angrenzend an die B%@ung im Osten

L
Das Grundstick besitzt ngens@nlich einen normal tragfdhigen,
gewachsenen Baugrund. Ger@e Aufschlisse, Uber die auch den
Wert beeinflussenden Bodef¥erhdlinisse, sind nur durch Baugrund-
untersuchungen méglich, die im Bedarfsfall empfohlen werden. Im
Rahmen dieses Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von
Altlasten schadlicher enverunreinigungen sowie priméren und
sekunddren Schadstaffen in und am Gebdude unterstellt.

S
O
=

Anliege@e, verkehrsberuhigter Bereich

Stra @Qgrei’re ca. 10 m, asphaltiert, befahrbar in beide Richtungen,
beidseitig Gehwege

Ver- und Entsorgung Yl\ek’rrischer Strom, Wasser, Abwasser

-
2.5 Privotrechtlicheifg.l ion

grundbuchlich ggsicherte
Belos’rungen@

&
&

nichtreingetragene

Re / Belastungen
R

NS

7

AuftragsgemaB bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
bertcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Bauplanungsrecht A
&
A
Flachennutzungsplan Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der t& Minchen liegt

die gegenstandige Wohnanlage in einem Beréiok, fir den eine Nut-

zung als WR - Gebiet (reines Wohngebiet) @%’Eﬁ & 3 BauNVO vor-

gesehen ist.
&
Bebauungsplan Fur die gegensténdige Wohnanlage liegt kein rechtskréftiger Be-
bauungsplan vor. Die Zuléssigkeit auvorhaben ist nach § 34

BauGB zu beurteilen. \Q)

Danach ist ein Vorhaben zuldss'/\/Wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der eise und der Grundsticksfléche,
die Gberbaut werden soll, igldie Eigenart der néheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Agbeitsverhdlinisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nichf/beeintréchtigt werden. Maflgebend fir die

Einschatzung der Bé@uborkei’r ist das Umgebungsgeviert.

S
2.6.2 Bavordnungsrecht @
X~

Anmerkung Die We Q&ﬂung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens dgrehgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nu’rz@ als auch der Gebédudebestand genehmigt sind, alle erfor-
de‘ﬁh%Plen behsrdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermiti-
lghgsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umsténde zu
Wérﬂcksich’rigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
CHmaterielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

b@ gesetzt.

D
2.7 Entwicklungszegqnd
O
Grundstic alitét baureifes Land (§ 4 Abs. 4 WertV)
9

ErschligBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
N2
o)
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen @
A
Grundlage fir die Beschreibungen der Wohnanlage sowie der Wohnungﬁdie Erhebungen
im Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und BQ%, reibungen.
Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, Wieg 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-
onsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der t @s{chen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprUH%Gu’roch’ren wird die Funktionsféhig-
keit unterstellt. Baumangel/-schéden wurden nur so wéit-tufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Bauméngel/-schaden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachversténdige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden: O
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf'versteckte Méngel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder /\/\ouerwe@m)\Bzw. Rohrfraf} statt;
— die baulichen Anlagen wurden niekf nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen’r(%d.) untersucht;

9D
Allgemeine Angaben @

e

Gebdudeart ®k|eine Wohnanlage in der Form einer Doppelhaushlfte,
bestehend aus:
Untergeschoss, Erd- und Obergeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss mit Galerie

9\\0&
Qj 3 Wohneinheiten,
S

Tiefgaragenanlage mit 7 Stellplétzen und Fahrradabstellplatz
Bauja r(gO 1999
Ko tion UG: Nebenrdume der Wohnung 1, 2 Kellerréume, Funktionsraum,
y\(jZ) Flur, Schleuse zur Tiefgarage, Gartenausgang
N EG/OG/DG mit Galerie: je 1 Wohneinheit

Energieausweis Endenergieverbrauch 33 kWh/(mZ2a)
Energieeffizienzklasse A

Hausverwaltung k. A
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Anmerkung

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss
Umfassungswédnde

Tragende Wénde/
Wohnungstrennwénde

Treppen
Decken

Dach

Dachentwésserung
Fassaden

Sonnenschutz

N
§®>
%)

Gesci-@z@héhen

%,
@
O

Zugang

&

Der Unterzeichnerin wurde im Rahmen des Ortstefmins eine In-

nenbesichtigung nicht erméglicht. Angaben zur<éé dudekon-
struktion und Ausstattungsmerkmale wurdené;\%%oubeschrei-

bung entnommen. Eine Haftung fir die Richfigkeit der Angaben

o
S

beton entsprechend den sta-

wird nicht tbernommen.
Massivbauweise

Bodenplatte und Fundamente aus
tischen Erfordernissen @

Stahlbeton/Wandsystem Giso@?SO cm
@

Mauerwerk Gisoton 25 cm mit Kernddmmung

o
Mauerwerk 20 cm C\g\
O

S’rohlbe’ronfe@e
S’rohlbe’roq@eken

O
Satteld S

in Holzkonstruktion mit Zwischensparrendémmung,
Einde@}mg mit Elementen aus bedruckten Sicherheitsglas

9

T@uinkblech

Auflenputz, grofiflachige Giebelverglasung
Leichtmetalllamellen vor der Giebelverglasung
Hauseingang an der Nordwestseite,

Holztire mit Glaselement und SchlieBzylinder, keine Uberdachung,
schwellenloser Eingang

lt. Plan: UG: 2,70 m, EG/OG: 2,82 m
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3.4 Ausstattung Gemeinschaftsrdume

Treppenhaus Innenputz, Natursteinbelag (yb\
\\/
A

Untergeschoss Wande geweiflelt, Zementestrich, Stahltiren \gb

C\)\:_/@
®Q

Woasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Gber Ans@uss an das éffentliche
Trinkwassernetz §
")
Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Ab%é\érkonolne‘rz

3.5 Technische Geb&udeausstattung

Elektroinstallation laut Baubeschreibung ein (kg/BouzeiT entsprechender Ausstattungs-
standard /
Heizung Grundwasserwdrme pe, Regelung mit Nachtabsenkung

Aufzug - §
O
>

®)

Warmwasserversorgung zentral Uber Hei%ﬁ;

3.6 Tiefgarage

Anlage ﬁ]d Ausfahrt Gber das Nachbargrundstiick Flst. 337
Bauweise ?’E}Mbe’ron, Metallkipptor mit Schlupftir,

Q?Schlosselschol’rung von auflen, Ampelregelung,
b mechanische Entliftung,
. rofilierte Fahrbahnrampe, seitlich Trittstufen,
. P P
Zugang zum Untergeschoss der Wohnanlage, Gartenausgang

o
Bewer’rungsa@\\ga) Einzelstellplatz Nr. 5
)

&
3.7 AuBeﬁg(quen

E\@dung weifd gestrichener Holzzaun zwischen Betonelementen, integrierte
N Tir-, Sprech- und Klingelanlage mit Briefkastenelement

§>

reifléchengestaltung Vorgarten: Milltonnenboxen

Befestigte Flachen Betonsteine, Granitsteine
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3.8 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum

Méngel/Schaden

Fazit

Da ein Zugang in das Gebéude nicht ermoglicht wipste, konnte die
Unterzeichnerin nicht in Erfahrung bringen, von er Hausver-
waltung die Wohnanlage betreut wird. Angabentyr Héhe von

Hausgeld und Instandhaltungsricklage sowie @ durchgefihrten In-
standhaltungsmaBnahmen kénnen daher n@ mitgeteilt werden.
soweit von der Strafle aus erkennbar: QQ>

Gartentor ohne ausreichenden Holzschutz,
Betonabplatzungen im Bereich des &lirigeltableaus und auf der
Rickseite der Mauer in Bodenndh@)

unebene Bodenplatten vor dem<duseingang,

Putzabplatzungen am Gebdug)@sockel der Giebelseite

Die aus 3 Wohneinheiten b%s’rehende Doppelhaushadilfte fallt durch
ihr modernes Erscheinyngsbild auf. Soweit von auBBen erkennbar
wurden seit deren li%‘g)ﬁung keine baulichen Verdanderungen bzw.

Instandhaltungsma men durchgefthrt.
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4 Wohnungseigentum

4.1 Wohnung Nr. 1 (E}
N
O
Lage im Gebdude Erdgeschoss/Untergeschoss &
Ausrichtung Sudosten, Stidwesten, Nordwesten §)kd
Raumaufteilung 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit ier Verbindung zum Unter-

geschoss;
EG: Wohn-/Esszimmer, Kiche, 3 %%])fzimmer, Bad/WC, Abstell-
NS

raum, Diele
UG: Hobbyraum, Flur, Bad, A%&ﬂroum

Wohnflache Die Unterzeichnerin hat in ég)Regis’rro’rur der LBK die Baupléne ein-
gesehen. Die genehmigte Tektur vom 07.04.1999 zeigt eine gedn-
derte Innenraumauftei gegeniber der Darstellung im Auftei-
lungsplans vom 25.0%1998. Im Folgenden werden daher die
Raumfléchen des Tekturplans aufgefuhrt.
Die Berechnung der Wohnfléche wird fir Gebdude, die vor dem
1.1.2004 erricktet oder grundlegend umgebaut wurden, nach der
Il. BV durchgetihrt. Erfolgte die Berechnung auf der Basis der Roh-

baumafle;@ie im vorliegenden Fall, so ist ein Abzug von 3 % fir
Pu‘rzﬂ('j%éﬁzu bericksichtigen. Eine Haftung fur die Richtigkeit der

Flach gaben wird von der Sachversténdigen nicht Gbernom-
men-
S
\f(&n-/Esszimmer 41,4 m?
Uche 12,8 m?
Q?Schlofzimmer 15,9 m?
b Schlafzimmer 15,9 m?
L Schlafzimmer 14,8 m?2
%D Bad/WC 7,9 m?
Q) Abstellraum 2,0 m2
§ Diele 12,9 m?2
Cgo incl. 3 % Putzabzug 119,9 m?
Nu‘rzﬂé&@UG Hobbyraum 31,6 m?
) Bad /7,1 m?
@ incl. 3 % Putzabzug 37,5 m?
AN
GOD Flur 4,0 m2
Abstellraum 18,4 m?
incl. 3 % Putzabzug 21,7 m?2
Nutzung Es liegt kein Mietverhéltnis vor.
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung

Innenflachen
Deckenflachen

Fenster/Fenstertiren

Sonnenschutz

FuB3bsden

TUren

Innentreppe

Zubehor

Sanitérinstallation

®
Elek’rroins’rollc(\oQQ

)
Heizung Cgo
¥0)

«

A

O

Der Unterzeichnerin wurde im Rahmen des Or’rs’re‘(y@'ms eine In-
nenbesichtigung der Wohnung nicht erméglicﬁ{ﬁﬁgcben Zu
e

Ausstattungsmerkmalen wurden der der Grun beigelegten
Baubeschreibung entnommen. Eine Hof’run\@« die Richtigkeit
der Angaben wird nicht tbernommen. O

&

Innenputz Q

schalungsglatt gespachtelt g)
A0
Holztenster mit Isolierverglasung(ik-Wert 1,1)

Bristungen mit Fes’rverglosun®
nicht vorhanden ,
schwimmender EST@@

Wohnrédume: Porkﬁ)'m Schiffsverband,
Bodenfliesen S

Wohnungsei%g: Holzumfassungszarge, Holztirblatt
Innen’rUreq@olz’rUren, teils Glastiren

Holzbekdg auf Betontreppe, Setzstufe gespachtelt und gestrichen

Ein&@%ﬂchen, Méblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche

enstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.

C~Bad/EG: Hange-WC mit Unterputzspilkasten, Waschtisch,

b@

Abtrennung mit Schiebetir zu Badewanne und Waschtisch;
Bad/UG: Hange-WC, Waschtisch, Dusche, Waschmaschinenan-
schluss

Gegensprechanlage, Ausstattung der Bauzeit entsprechend

FuBBbodenheizung mit Raumthermostaten,
Handtuchwérmer in den Bédern

alle R&ume mit natirlicher Be- und Entliftung
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4.3 Sondernutzungsrecht an Gartenfléche

Teilungserklarung Der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr. 1 erhdlt’gbeienige Gar-
tenflache, die in dem Sondernutzungsplan rot angelegt ist, zur allei-
nigen und ausschlieBlichen Nutzung. Die Gréflieder Garten- und
Terrassenfléiche betrégt It. der Anlage zur Tiﬂ@serkldrung
386,96 m? (siehe Anlage 10). O

Beschreibung Zugang Uber das Wohn-/Esszimmer,
Ausrichtung Uberwiegend nach SUde@)u d Westen,
Holzterrasse an der Sidseite,
straBBenseitig eingefasst mit Thuje
abschlieBbares Gartentor zur Gemeinschaftsfléche,
Fahrradunterstellplatz neben @m Gartentor,
Kaltwasseranschluss an deq @iebelseite,
dreiseitig umlaufende Gehflache aus Larchenholz, Rasen

%)

4.4 Beurteilung G
i

Grundriss Die Wohnung@?e’r sich fir einen 4-Personenhaushalt. Sie er-
streckt sich §ber das gesamte Erdgeschoss. Vom Eingang aus betritt
man die z | angeordnete Diele, Gber die alle Rdume erschlos-
sen werdén) Der groBzigig angelegte Wohn-/Essbereich mit offener
Wohn e und Zugang zum Garten orientiert sich nach Stdosten
und esten. Ein Schlafraum sowie das Bad sind zur Strafle aus-
gericptet, das angrenzende Schlafzimmer nach Stdwesten. Ein wei-
téres Zimmer liegt neben der internen Verbindungstreppe und ist

um Garten ausgerichtet. Im Untergeschoss befinden sich ein gro-
fBer Hobbyraum mit Zugang zu einer weiteren Sanitéreinheit und ein

%)
6(0 unterteilter Abstellraum.

Belichtung/Beso . g Der Gberdurchschnittlich hohe Fensteranteil lésst auf sehr gute Be-
@ lichtungsverhdlinisse schlieen.

O
Ausstattu ngsB\OE ndard

&9
Insta @)Fungen

Bcﬁggéden/-méngel
R

N
é@schoﬂliche
ertminderung -
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Sondernutzungsrecht lt. dem Ubersichtsplan gut nutzbarer Zuschnitt,
deutlich gréfere Gartenfléche als bei vergleichbaren Objekten,
straBenabgewandte Lage, Hausgarten s’rroBensel’rlg t einsehbar,

vorteilhafte Himmelsausrichtung und Besonnung X \

Anbindung an den Wohn- und Essbereich,

soweit erkennbar, Gartenfléchen im Norden L@}Nes’ren unaufféllig
gestaltet und etwas vernachld@ssigt Q

Fazit Gegenuiber der Darstellung im Auf’reil@\aon zeigt die nachtrég-
lich genehmigte Tektur zur Baugenehmigung eine leicht geénderte
Grundrissaufteilung. Die Wohnungpistgrofizigig angelegt und ent-
spricht zeitgemafen Wohnvors’rell en. Uber den Wohn-/Essbe-
reich als auch Uber das Garten %n der Nordseite besteht Zugang
zu dem Uberdurchschnittlich @géen Privatgarten. Angaben zum

Ausstattungsstandard und FK@ tungszustand der Wohnung sind
nicht bekannt.

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



AZ: 1514 K 200/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 1 - Paduanostr. 6 - 80638 Minchen 18/46

5

5.1

Wertermittlung

A
Grundsticksdaten @
Flst. 337/80 Paduanostr. 6 (§\
Gebédude- und Freifléche zu 920 m?2 Q)
ME-Anteil 324/1.000: Wohnung Nr. 1 \k,@
22/1.000: TG-Stellplatz Nr. 1 \g)

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in /z\ﬂg’{/\/eﬁermiﬂlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Do sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir di rtermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung Unter Berticksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden
des Einzelfalls zu wéhlen. a\

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 b«;gg ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grunds’rUckiﬁubn, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden

Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiek hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf} §§ 2%4 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzielgnde Ertrag durch die Vermietung der RGgumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wettdes Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,

bei denen fur den Erwerber vor Renditetberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im V, rgrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe vo denwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-

gen Anlagen bestimmt. ?\

Das Sochwer’rverfohren&emdﬁ 88 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bousubz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen 2%;% Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigieter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Subs ert des Grundstiicks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Nortagebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auf3enan-
lagen (Werfder baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die olré( ertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Vertaften zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hangt in aller Regel von dem
el eten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
elfalls unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
heiten und der sonstigen Umsténde auszuwéahlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachversténdigen 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 verfigbar 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 Saghiversténdigen eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung stellen, soda@usschlieﬁlich das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung kommt. @

/

.

Vergleichswert Wohnung %)

\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 bericksichtigen.

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)
—@nundrissgestaltung

\@Vohnfldche
6\ usstattung, Balkon

— Anbindung an eine Gartenfléche oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)
— Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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53.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:
— Gemeinschaftsausstattung

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

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht, Mqutqnqggen

In dem Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH Min-

chen sind fir das Berichtsjahr 2022 fir Wiederverkaufe von nungen in bester Wohnlage
und in Abhéngigkeit von der Baujahresgruppe im ganzen S ebiet folgende Preise angege-
ben: 60

Baujahrsgruppe 1990 — 1999, Mittelwert: @ 10.200 €/m?WF
Standardabweichung +/- 10 % g

Gemaf dem Immobilienmarktbericht fir das Jahk2022 liegt die Anzahl aller beurkundeten Im-
mobiliengeschafte 29 % unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentums-
markt betrug der Rickgang der Vertrage gedentber dem Vorjahr ebenfalls 29 %. Der Geldum-
satz sank mit 31 % unter das Vor]ohresn@ﬂofz ricklaufiger Vertragszahlen waren weiter-
hin Preissteigerungen feststellbar. Bei Erstverkaufen lag die durchschnittliche Steigerungsrate
bei 8 % und bei Wiederverkdufen be«'\@%, ieweils durchschnittliche und gute Wohnlagen zu-
sammen. @

Der Gutachterausschuss 0n0|ysier®uﬁerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2022
im Vergleich zum ersten Halbja dhrend bei den Neubauten noch weitere Preissteiger-
ungen festgestellt wurden, sindgte Preise bei den Bestandsobjekten eher rickléaufig. Bei den
Neubauten lag die Verénd g der mittleren Kaufpreise bei plus 9,5 %, bei den wiederver-
kauften Wohnungen doge% bei minus 5,7 %.

In der zuletzt erschienenémHerbstanalyse des Gutachterausschusses werden die ersten
aktuellen Preise angegeben. Im 1.-3. Quartal 2023 wurde bei den Wohnimmobilien in allen
Teilmarkten ein Pr@igbckgong gegeniber dem Vorjahr ermittelt. Auf dem Wohnungs- und
Teileigentumsmatkd ging die Verkaufsanzahl im genannten Zeitraum um 22 % gegeniber dem
Vor]ohreszeifro@bzur(]ck.

Die folgen \érofik aus der Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses zeigt die Preisent-
wicklung fdnwiederverkaufte Wohnungen seit 2014 fir durchschnittliche und gute Wohnlagen
geglieqid%och Baujahresgruppen. Die Wohnungspreise sind aufgrund einer zu geringen
Anzo@)o sgewerteter Kauffalle vorlaufig nur als Preistendenz anzusehen.

@

P
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2014 bis 2022 aus Jahresberichten, 2023 im 1.-3. Quartal\\yQ}
N

11.000

10.000 Q)!s<l
9.000
L 8000 —— =
= 7.000
£ 6.000
@  5.000
4.000 = —
3.000 : : @y :
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2022 2023
A
—e— Baujahr 1950-1959 ~—e— Baujahr 1960-1 963} Baujahr 1970-1979
~—a— Baujahr 1980-1989 —e— Baujahr 1990- Baujahr 2000-2009
—&— Baujahr 2010-2019 /&
Gutachterausschuss LH Minchen, Herbstanalyse 2023 Q)Q

S

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

Bereits in seinem Halbjahresreport \QgﬁO verdffentlicht der Gutachterausschuss die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie auf Minchner Immobilienmarkt. Noch in dem Jahresbericht
for das Jahr 2021 wurden trot negativen Einflisse der Pandemie auf den Arbeitsmarkt
keine Verdnderung 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.

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 Mcrkt;@hehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfrageiberhang
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

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

ner Kaufpreissammlung nachfolgende 7 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 1/2023 | 83 | 1.0G | 1999 nein gut ] @\W] +15% 11.697
2 7/2023 | 106 | EG 2001 nein gut /1\(}.423 +7% 11.153
3 12/2022 | 79 | 1.0G | 2004 nein beste VQ.]OO +2% 12.342
41 10/2022 | 123 [ 1.0G | 1999 nein beste, (/) 12.276 -8% 11.294
5 4/2022 | 119 | EG 2000 nein gut 20.943 -20% 16.754
6 5/2021 | 88 EG 2004 nein gytzent. 13.636 -15% 11.591
7 2/2021 | 89 | EG 2004 nein (Bgste 14.262 -5% 13.549
Arithmetischer Mit’re%err 12.626
Y

*Zu-/Abschlag wegen Lage, Verkaufszeitraum, (&é@%obbyroum, Garten, Vermietung etc.

~

Auswertung der Vergleichsobjekte: §

— Lage: Alle Vergleichsfélle stam aus dem Stadtbezirk Nymphenburg-Neuhausen. Die
Vergleiche 3, 4 und 7 liegen prechend dem Bewertungsobjekt in bester Wohnlage im
nahen Umfeld. Die Ob|e|<’r 477 und 6 befinden sich &stlich der Landshuter Allee und ha-
ben etwas unginstigere elgenschof’ren

— Datenschutz: Die Vergléighsobjekte dirfen aus Grinden des Datenschutzes nur anonymisiert
wiedergegeben werd

— Preisindex: Die Ve @]Tchsobmkfe stammen aus dem Verkaufszeitraum Februar 2021 bis
November 2023 %m aktuellen Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung
vorzunehmen. \}

— Baujahr: Die Mergleichsobjekte wurden in den Jahren 1999 bis 2004 errichtet. Eine Anpas-
sung ist ni orderlich.

— WohnungsgréBe: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnﬂggv?e von > 45 m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro dratmeter Wohnfléche éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfler ist, je kleiner die

Waohnflache ist.
- %iefung: Alle Objekte waren zum Zeitpunkt des Verkaufs bezugsfrei. Laut den Auswer-

gen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau von vermieteten Wohnungen durch-
® hnittlich rd. 8 % unter dem Preisniveau bezugsfreier Wohnungen. Die Abweichung wird
dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Mietdauer beeinflusst.
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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 zu
vergleichen. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit stetgender Geschosslage
von einem hdheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Sber einen Aufzug er-

schlossen werden. Die Vergleichsobjekte 1 — 3, 5 und 6 sind c@&nen Aufzug angebunden.

— Balkon/Garten:
Die Vergleichsobjekte Nr. 2 und 6 haben Zugang zu einer @lich kleineren Gartenfléche.
Das Vergleichsobjekt Nr. 4 verfigt sowohl Gber einen Balkgn als auch Gber eine mehr als
200 m? grofle Gartenfléche. Eine direkte Anbindung a /éhe Wohnung gibt es jedoch nicht.
Das Vergleichsobjekt Nr. 1 ist mit einem Balkon ausgestattet. Die Gartenfléche der zu be-
wertenden Wohnung wird aufgrund ihrer Grofe sepatit erfasst.

— Hobbyraum: Bei den Vergleichsobjekten Nr. 5 und% handelt es sich ebenfalls um Maiso-
nettewohnungen. Der Hobbyraum der Vergleicliswohnung Nr. 5 hat eine Gréfie von 54 m2,
der Hobbyraum der Wohnung Nr. 6 ist 39 mXdrof3. Hobbyraum und Sanitérraum werden

in der nachfolgenden Bewertung separat erfasst.

— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Inf tionen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte lie em Gutachterausschuss nicht vor. In Bezug auf
das Alter der Wohnungen ist davon ugehen, dass die Ausstattungen der Vergleichsob-

jekte noch weitgehend der Bouzeié?ﬂprechen.

— Spannbreite: Die an die Merkmalé dles Bewertungsobjekts angepassten Vergleichspreise
weisen mit Ausnahme des Verg@éhs Nr. 5 ein homogenes Preisniveau auf. Die Spannbreite
betragt 11.153 — 16.754 €/r®€§>der arithmetische Mittelwert liegt bei 12.626 €/m?2.

S
5.3.3 Vorlaufiger Vergleichswgder Wohnung

Im Folgenden werde die Ableitung des Vergleichswerts die fur die Preisbildung mafgeben-
den Kriterien aufgefghrt:

— Lage und Umgéb}mq: Bezirksteil Neuhausen, Stadtviertel Gern, beste Wohnlage unweit des

Canaletto, phenburger Schlosspark und Olympiapark in guter Erreichbarkeit,

eiten, schulische Einrichtungen und Kindertageseinrichtungen in fullaufiger
ehr gute Anbindung an den Nah- und Fernverkehr

e: kleine Wohnanlage in Form einer Doppelhaushdélfte, modernes Erscheinungs-
bil%{@/ei’r erkennbar leichter Instandhaltungsstau im Auf3enbereich, Hausverwaltung unbe-

ka
- @nung: Maisonette, Lage im Erd- und Untergeschoss, Ausrichtung nach Nordwesten,
S¥dwesten und Stdosten, Sondernutzungsrecht an einer 387 m? grofen Gartenfléche (se-
® arater Wertansatz), interne Verbindung zu Rédumen im UG (separater Wertansatz),
Angaben zu Ausstattung und Erhaltungszustand sind nicht bekannt

Fur die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 12.500 €/m?2

Vorléufiger Vergleichswert  119,9 m2* 12,500 €/m2 = rd. 1.499.000 €
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5.3.4 Objektspezifische Gebdudemerkmale
RSN

Instandhaltungsstau:

Da im Rahmen des Ortstermins eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurdeykénnen keine
Angaben zum Erhaltungszustand der Wohnung getroffen werden. Es wird unterstellt, dass sich
die Wohnung in einem weitgehend schadensfreien Zustand befindet. Ei rfabschlag wegen
Instandhaltungsstau erfolgt daher nicht. C%‘

Sondernutzungsrecht an Gartenfléche @

Gemadf der Teilungserklérung ist der Wohnung Nr. 1 das Sond zungsrecht an einer rd.
387 m? groflen Gartenflache zugeordnet. Eine Sondernutzunggfitiche mit dieser Grofie stellt
ein zusatzliches Wertkriterium dar und ist daher separat zu eddssen. In der Regel werden Ter-
rassen-/Gartenfléchen mit einem Zuschlag von 2 -5 % d /\rbrldufigen Vergleichswert ange-
setzt. Der Wert der Sondernutzungsfléche richtet sich nachyder objektiven Nutzbarkeit, Gréfe,
Lage und Ausrichtung. Nach sachverstéindigem Ermesséd wird im vorliegenden Bewertungsfall
die Gartenflache mit einem Wertzuschlag von 5 % bericksichtigt.

.

Zuschlag Sondernutzungsfléche 5 % D + 75.000 €

\Q
O
S

5.3.5 Wertansatz Hobbyraum @

Die Wohnung Nr. 1 hat eine in’rerne&@bindung zu einem Hobbyraum mit Sanitéreinheit nebst
Kellerraum. Hobbyrdume sind Flachén) die baurechtlich nicht zu Wohnzwecken und fur den
daverhaften Aufenthalt genehmi d geeignet sind. Sie sind jedoch i.d.R. wohnraumartig
ausgebaut, beheizt und werden @r Lichtschachte belichtet.
Laut dem Jahresbericht des G@%?ch’rerousschusses for das Jahr 2022 streuen die Kaufpreise
von Hobbyrdumen, die nich{mit der Wohnung verbunden sind, sehr stark. Die Preisspanne
liegt zwischen 1.150 bis 3?60 €/m?2, der Mittelwert bei 2.400 €/m?2 Nutzfléche.
Fir Hobbyréume, die ddgegen mit einer Wohnung baulich verbunden sind, wurde (soweit dies
statistisch zu ermih‘elr‘?@ei.d.i{ um 50 % des entsprechenden Quadratmeterpreises der Woh-
nung (€/m? WF) gezaht.

<

Im Folgenden en die fur die Preisbildung maf3gebenden Kriterien aufgefihrt:
- Baujahr (Alfe

- Gebrau ert

- Gréfle Und Grundrisszuschnitt

- Grg erhdltnis Wohnfléche zu Nutzflache

- Lage und Ausrichtung
- tattung, Belichtung
- altungszustand

5O

Ur den Hobbyraum mit Bad wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 6.250 €/m?2

Vergleichswert Hobbyraum 37,5 m2 * 6.250 €/m? = rd. 234.000 €
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5.3.6 Vergleichswert Wohnung Nr. 1

Vorlaufiger Vergleichswert 1.499.000 € (yb\
Obijektspezifische Gebdudemerkmale 75.000 € S
Wertansatz Hobbyraum mit Bad 234.000 €

Vergleichswert 1.808.000 €

5.4 Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 5

5.4.1 Auswertung der Vergleichspreise

AuftragsgemafB ist der Einzelstellplatz Nr. 5 in der zugehﬁgen Tiefgaragenanlage zu bewerten.
Fir die Wertermittlung sind daher die Verkaufspreise \(@)Tiefgorogens’rellpldfze im Zweiterwerb
heranzuziehen. In der Regel werden Pkw-Stellplatze zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum verduBert, sodass meist nur eine geringe Anzc@kon Preisen aus gesonderten Einzelverké&u-
fen ermittelt werden kann. Aus der Kaufpreissa ng des Gutachterausschusses stammen
nachfolgende Verkaufspreise, die bei Wiederverkéufen in vergleichbaren Lagen erzielt wurden.

O

Nr.| Kaufdatum | Baujahr Goroger@) Vermietung Wohnlage Kaufpreis €

Monat/Jahr
1 7 /2023 1963 | Tiefgaragestellplatz nein beste 25.000
2 4 /2023 1999 | Tiefgaragenstellplatz nein gut zentral 27.000
3 4 /2022 1966 | Tiefgardgenstellplatz nein beste 20.000

%
&0

5.4.2 Ableitung des Vergleichsw

Im Jahresbericht 2022 %u’rochferousschusses der LH Minchen sind Wiederverkaufspreise
von Tiefgaragen-Einzel§istiplétzen der Baujahre 1970 — 1999 fir das gesamte Stadtgebiet

ausgewertet. Sie laut ie folgt:
~
Tiefgarageneinz @pld’rze & Kaufpreis pro Stellplatz 24.500 €
fb Preisspanne 13.500 — 42.000 €

<

Werterho e oder wertmindernde Merkmale, welche sich z.B. aus der Gréfle der Garagen-
anlage, Stellplatzangebot im Bereich &ffentlicher StraBen und Fléchen, der Art und Be-
fohrboé(ei’r des Stellplatzes und im besonderen Mafle aus dem Bauzustand ergeben, sind bei
der@iﬁlung des Vergleichswertes einzubeziehen.

Um@ ericksichtigung des Baujahres und der Gréfie der Wohnanlage wird folgender Ver-
\@hswerf for angemessen erachtet:

Tiefgaragenstellplatz Nr. 5 = 25.000 €
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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 tatscichli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grupdstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungekdfinliche oder persénlli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ” Q

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

Unter Berucksichtigung 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 die Miteigentumsanteile

an dem Grundstick, Flst. 337/80 — Paduanostr. 6 in %&38 Minchen wie folgt begutachtet:

1) 324/1.000 MEA verbunden mit dem Sonder@&w’rum an Wohnung und Keller Nr. 1

mit 1.800.000 &

(in Worten: eing Million achthunderttausend Euro)

2) 22/1.000 MEA verbunden mit demgdereigenfum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 5

(in Ween: finfundzwanzigtausend Euro)

&

iégchen, den 13. Februar 2024

\Q
mit @&600,- €

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige 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 Doppelhaushdlfte /\>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'&g}%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

A
Anlage 1:  Umgebungsplan Minchen @
Anlage 2:  Stadtplanauszug von Minchen (§\
Anlage 3:  Lageplan M 1:1000 W)
Anlage 4:  Aufteilungsplan Grundriss Erdgeschoss o. M., genehmig’r@.
Anlage 5: 3. Tektur Grundriss Erdgeschoss o. M., genehmigt 07.04(1999
Anlage 6:  Aufteilungsplan Grundriss Untergeschoss o. M., geneh@f 25.05.1998
Anlage 7: 3. Tektur Grundriss Untergeschoss o. M., genehmig@.04.]999
Anlage 8: 3. Tektur Grundriss Tiefgarage mit Stellplatz Nr. § ¢M., genehmigt 07.04.1999
Anlage 9:  Schnitt 0. M.
Anlage 10: Ubersicht Sondernutzungsfléchen: Fléche Goﬁ\@\/ohnung Nr. 1 rot umrandet
Anlage 11: Freiflachengestaltungsplan, genehmigt am 28.96.1999
Anlage 12: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Minchen
© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M:1000

Gemeinde: Landeshauptstadt Miinchen
Landkreis: Kreisfreie Stadt
Bezirk: Oberbayern 5 5337736

Flurstiick: ~ 337/80
Gemarkung: Nymphenburg

337/58

337/67

.

SadelerstraRe

5337516

MaBstab 1:1000 9\\\\\\\\\1? T 3‘) Meter
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Anlage 4: Aufteilungsplan Grundriss Erdgeschoss o. M., genehmigt am 25.05.1998

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



AZ: 1514 K 200/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 1 - Paduanostr. 6 - 80638 Minchen

Anlage 5: 3. Tektur Grundriss Erdgeschoss o. M., genehmigt 07.04.1999:
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Anlage 6: Aufteilungsplan Grundriss Untergeschoss o. M., genehmigt 25.05.1998
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Anlage 7: 3. Tektur Grundriss Untergeschos o. M., genehmigt 07.04.1999
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Anlage 8: 3. Tektur Grundriss Tiefgarage mit Stellplatz Nr. 5 0. M., genehmigt 07.04.1999
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Anlage 9: Schnitt 0. M.
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Anlage 10: Ubersicht Sondernutzungsfléchen: Flache Garten Wohnung Nr. 1 rot umrandet

Flache Gorten: 386,96m2 Wohnung Nr. l\kg\
Anteil Wohnung 1.0G: 211.61m? WOhn@l. 2
resiliche Grundsticksflache: 365®Sondereigenium Nr. 6
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Anlage 11: Freiflachengestaltungsplan, genehmigt am 28.06.1999
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Anlage 12: Fotodokumentation

Foto 1: Paduanostraf3e: Blick von Negrawesten
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Foto 4: Blick zur Straf3e
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Foto 5/Foto 6: Hauseingang A~

Foto 7: Milltonnenboxen
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Foto 8: Zugang Privatgarten Wohnu @Nr 1 Foto 9 umloufender Holzbelag
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Foto 10: Unterstellplatz der Wohnung Nr. 1
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"

Foto 12/Foto 13: Nordwestseite, Putzschaden im Sockelbereich
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Foto 15: Sudwestgiebel
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Foto 16: Zufahrt zur Tiefgarage A~

Foto 17: Blick zur StraBBe
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