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5  Wertermittlung
Grundsticksdaten
Flst. 472/404 Felix-Fechenbach-Bogen 14, 16, 18, 20
Gebdude- und Freiflache zu 2.506 m?2
ME-Anteile 32,51/1.000: Wohnung Nr. 9

5.1

1/1.000: Tiefgaragenstellplatz Nr. 123

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

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

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Vergleichswert Wohnung

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

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

Die Umgebung betreffend:

- soziales Umfeld, Wohnlage

- Freizeitwert

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

- offentliche Verkehrsmittel

- Stellplatzméglichkeit

- Infrastruktur

Die Wohnung betreffend:

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

- Wohnflache

- Ausstattung, Balkon

- Anbindung an eine Gartenflache oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)

- Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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5.3.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

- Gemeinschaftsausstattung

- Renovierungs- und Modernisierungsgrad

Baujahr und Bauweise

Anzahl der Wohneinheiten im Objekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarkibericht, Marktanalysen

Der Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH Minchen verdtfentlicht in
seinem Marktbericht fir das Berichtsjahr 2023 fir Wiederverkdufe von Wohnungen in guter
Lage bezogen auf das ganze Stadtgebiet folgende Mittelwerte:

@ Preis, WF 77 mZ2, alle Baujahre, ohne Denkmalschutz 8.600 €/m2WF

Baujahrsgruppe 2000 - 2009, Mittelwert: 9.200 €/m?WF
Standardabweichung +/-20 %

Laut dem zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der LH
Minchen fur das Jahr 2023 ist die Anzahl aller beurkundeten Immobiliengeschéfte in Folge
weiter deutlich zurickgegangen. Insgesamt lag die Anzahl der beurkundeten Immobilienge-
schéafte 12 % unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt betrug
der Rickgang der Vertrage gegeniber dem Vorjahr 11 %.

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

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

Laut dem vor kurzem erschienen Frihjahrsticker 2025 konnte der Gutachterausschuss auf dem
Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum im vergangenen Jahr eine deutliche Steigerung der
Vertragsanzahl um 32 % verzeichnen. Die Preise fir Eigentumswohnungen (Erst- und Wieder-
verkdaufe) in guten und durchschnittlichen Wohnlagen sind im Jahr 2024 im Durchschnitt um

3 % gesunken.

Erste Auswertungen zu den Monaten Jan./Feb. 2025 ergaben, dass die Verkaufszahlen bei
dieser Objektgruppe gegeniber dem Vorjahreszeitraum um 10 % angestiegen sind.

Die folgende Grafik aus der Frihjahrsticker 2025 zeigt die Preisentwicklung fur wiederver-
kaufte Wohnungen seit 2010 fir durchschnittliche und gute Wohnlagen gegliedert nach Bau-
jahresgruppen.
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Gutachterausschuss LH Minchen, Frihjahrsticker 2025

Wahrend das Marktgeschehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfrageiberhang
und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist seit Herbst 2022 eine
deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine langere Vermarktungszeit auf dem Minchner
Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht gestiegender Finanzierungs- und Baukosten,
einer hohen Inflation und den nicht absehbaren Auswirkungen durch den Ukrainekrieg hat
sich das Marktgeschehen deutlich abgeschwdécht. Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/
Sommer 2022 ricklaufige Immobilienumsatze, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem
gleichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie eine léngere Vermarktungsdauer hin.
Gleichzeitig haben Kreditinstitute ihre Anforderungen fir die Kreditvergabe verscharft, wodurch
for Kaufer mit einer schwécheren finanziellen Basis der Immobilienerwerb erschwert wird.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien war im Herbst 2024 sowohl im Bestand als auch im
Neubaubereich weiterhin verhalten. In einer Pressemitteilung vom Mérz 2025 vermeldet das
Marktforschungsinstitut des IVD-Sid e.V. eine zunehmende Belebung der Nachfrage nach
Kaufobjekten. Das Angebot an Wohnimmobilien ist aktuell grof3, was Kaufinteressenten
Spielraum fur Vergleich und Auswahl gibt. Zu den gefragtesten Immobilien gehéren derzeit
Immobilien, die durch Ausstattung, Lage und Energieeffizienz gekennzeichnet sind. Nach ersten
Prognosen ist im laufenden Jahr mit moderaten Zuwéchsen bei den Kaufpreisen zu rechnen.

Eine deutliche Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich dagegen bei élteren Immobilien mit
einer schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen Sanierungsbedarf. Angesichts der hohen
Anforderungen an energetische Standards und gestiegener Baukosten kénnen solche Immo-
bilien nur mit deutlichen Preisabschlégen verkauft werden.
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fir den Bereich der LH Minchen hat aus sei-
ner Kaufpreissammlung nachfolgende 8 Objekte (Wiederverkaufe) der Unterzeichnerin Gber-
mittelt. Diese weisen gegeniber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertrelevanten Merk-
male wie Ausstattung, Geschosslage, Lage und Zeitpunkt der VerauBBerung Unterschiede auf.
Im Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in Bezug gesetzt und
durch entsprechende Zu- und Abschldge angepasst:

Nr.| Kaufdatum WEF Etage | Baujahr| Ver- | Lage-GAA Kaufpreis
Monat/Jahr | m?2 mietung €/m?

1 3 /2025 51 4.0G 2005 nein gut 9.246
2 1/2025 82 1.0G 2004 nein gut 10.526
3 9 /2024 82 | 5.0G | 2007 nein gut 11.270
4 9 /2024 72 1.0G | 2005 ja gut 10.044
5 9 /2024 107 | 4.0G | 2005 nein gut 10.000
6 7 /2024 56 | 2.0G | 2004 nein gut 8.545
7 6 /2024 58 1.0G | 2004 nein gut 10.035
8 4/2024 78 2.0G | 2004 nein gut 11.513

Auswertung der Vergleichsobjekte:

- Lage: Alle Vergleichsobjekte liegen im Bezirksteil Schwere-Reiter-Strafle im neuen Stadtquar-
tier ,Am Ackermannbogen” in guter Wohnlage. Sie befinden sich im direkten Umkreis zur
gegenstandigen Wohnanlage.

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

- Preisindex: Die Vergleichspreise stammen aus dem Verkaufszeitraum April 2024 bis Mérz
2025. Zum Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzunehmen.

- Baujahr: Die Vergleichsobjekte wurden zwischen den Jahren 2004 und 2007 errichtet.

- WohnungsgréBe: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache > 45 m?2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnfléche éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfier ist, je kleiner die
Wohnfléche ist. Die Wohnfléche des Bewertungsobjekts ist deutlich gréfier als die der Ver-
gleichsobjekte. Dies ist bei der Anpassung entsprechend zu bericksichtigen.

- 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. Wertmindernd wirken sich
insbesondere Beeintréchtigungen durch Verkehr und Geréusche aus dem Haus, unginsti-
gere Belichtungsverhdlinisse und Einsehbarkeit aus. Sind jedoch Erdgeschosswohnungen an
eine Gartenfléche angebunden, ist das Wertniveau mit Wohnungen im Obergeschoss zu
vergleichen. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschosslage
von einem héheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Uber einen Aufzug er-
schlossen werden. Laut Mitteilung des Gutachterausschusses haben alle Wohnungen eine
Anbindung an einen Aufzug.

- Balkon/Loggia: Alle Vergleichsobjekte sind mit einem Balkon bzw. einer Loggia ausgestattet.
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