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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert
(im Sinne des § 194 BauGB)

fiir die
Eigentumswohnung Nr. 61 nebst
Stellplatz auf Duplexstellplatz Nr. 102
in der Eigentumswohnanlage
ImplerstraBBe 23, 25 und 25a
81371 Miinchen

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers
nicht kopiert oder auf andere Weise vervielfaltigt und
weitergegeben oder fiir andere als die vorgesehene

Zweckbestimmung verwendet werden.

Unterzeichnet von:
O»X Harald Pesch
Datum: 12.12.2025

1. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst einschlielich Deckblatt 43 Seiten (davon 12 Anlagen) und wurde in

4-facher Ausfertigung erstellt, davon 1 Exemplar fiir Archivzwecke des Auftragnehmers.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zur Auftragserteilung

Auftraggeber: Amtsgericht Miinchen, Abteilung fiir Zwangsvollstreckung; Infan-
teriestr. 5, 80325 Miinchen; Schitzungsanordnung vom 25.04.2025;
Geschéftsnummer: AZ 1517 K 34/25.

Zweck der Wertermittlung: Das Gutachten ist zur Feststellung des Verkehrswertes in einem

Zwangsversteigerungsverfahren angeordnet worden.

Bewertungsobjekt: ETW Nr. 61 nebst TG-STP auf dem Duplexparker Nr. 102 in der
ETW-Anlage Implerstrale 23, 25, 25a; postalische Adresse der ge-
genstdndlichen ETW: Implerstral3e 23, 81371 Miinchen.

Wertermittlungsstichtag: Als Wertermittlungsstichtag gilt der Tag der Besichtigung.

1.2 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Am 28.11.2025 um 09:30 Uhr; Teilnehmer: Frau R. K.... (Mitarbei-

terin des Sachverstindigen) und der Unterzeichner.

Keine Innenbesichtigung:  Das Gebédude Implerstrale 23 nebst Tiefgarage konnten besichtigt
werden. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Eigen-

tumswohnung selbst nicht von innen besichtigt werden konnte.

1.3 Bewertungsunterlagen

Objektbezogene Unterlagen: - Beglaubigte Grundbuchausziige vom 14.03.2025
- Teilungserkldarung und Aufteilungsplan vom Grundbuchamt
- Verkaufsexposé des Bautrigers mit Baubeschreibung
- Protokolle der letzten beiden Eigentiimerversammlungen
- Jahresabrechnung fiir 2024 von der Hausverwaltung
- Aktueller Wirtschaftsplan von der Hausverwaltung
- Sonstige schriftliche und miindliche Angaben von der HVW
- Bedarfsorientierter Energieausweis aus dem Jahr 2018
- Lérmkartierung des bayerischen Landesamts fiir Umwelt fiir 2022
- Verkehrsmengenkarte vom Mobilitétsreferat fiir 2022
- Landkartenausschnitt, Ortsplanausschnitt, Luftbild und
Lageplan von der Bayerischen Vermessungsverwaltung
- Vergleichspreise vom GAA der LHST Miinchen
- Jahresberichte fiir 2023 und 2024 v. GAA LHST Miinchen
- Internetrecherche neue Haltestelle Implerstraf3e
- Aufzeichnungen und Fotos der Ortsbesichtigung
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Allgemeine Unterlagen: - Baugesetzbuch (BauGB)
- Bayerische Bauordnung (BayBO)
- Betriebskostenverordnung (BetrKVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Wohnfldchenverordnung (WoF1V)
- Wohnungseigentumsgesetz (WEQG)
- einschlédgige Fachliteratur

1.4 Hinweise zur Bewertung

Behordenauskiinfte: Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fiir Gutach-
tenergebnisse aufgrund solcher Auskiinfte kann naturgemal keine

Gewihr iibernommen werden.

Berechnungen: Fiir die Verkehrswertermittlung standen Pléne zur Verfiigung,
die hinsichtlich Massgenauigkeit und genaue Ubereinstimmung nur

auf Plausibilitét gepriift wurden.

Beschreibungen: Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstel-
lung, sie gelten nicht als vollstindige Aufzéhlung aller Einzelheiten.
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schidlinge sowie auf
gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden weder durchge-
fiihrt noch beriicksichtigt.

Bodenverhiltnisse: Fiir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchge-
fiihrt. Es wurden ungestorte, altlastenfreie Bodenverhéltnisse unter-

stellt, ohne Grundwassereinfliisse.

Haftung: Die Obliegenheit des Bewerters und seine Haftung fiir die korrekte
Ausfithrung seiner beruflichen Tétigkeit bestehen nur gegentiber
dem Auftraggeber und der genauen Zweckbestimmung, eine Haf-

tung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Urheberschutz: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Das Gutachten kann demnach auch von den Biet-
interessenten fiir die Zwecke der Ersteigerung kopiert werden. Eine
sonstige Vervielfiltigung oder Verwertung — auch auszugsweise —

ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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2. Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

2.1.1 Eigentumswohnung Nr. 61

Blattstelle: Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Untersendling;
Blatt 21810.
Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1

14,28 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 10436, Implerstra3e 23, 25, 25a,
Wohnhaus, Biirogebaude, Werkgebdude, Hofraum 2.947 m?

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung samt Keller Nr. 61

laut Aufteilungsplan.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme
auf Bewilligung vom 14.09.1981 (URNTr. 3585 / Notar Dr. Bader);
eingetragen am 13.10.1981.

Dieser Miteigentumsanteil ist kiinftig auch beschrankt durch das
Sondereigentum, das mit dem in Band 719 Blatt 21916 vorgetrage-

nen Miteigentumsanteil verbunden ist; eingetragen am 30.03.1982.

Anmerkung: In dieser Anderung der Teilungserklirung sind aus der
vorherigen gewerblich genutzten Sondereigentumseinheit Nr. 67 die
Einheiten 67 (neu), 68, 118 und 119 geschaffen worden.

Abteilung I (Eigentlimer):  Anonymisiert.

Abteilung II (Lasten und
Beschriankungen): Lfd.Nr.1-3
Geldscht.

Lfd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Miinchen,
AZ 1517 K 34/2025); eingetragen am 26.02.2025.

Abteilung III (Hypotheken

und Grundschulden): Fiir die Bewertung nicht relevant.
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2.1.2 Tiefgaragenstellplatz auf Duplexparker Nr. 102

Blattstelle: Teileigentumsgrundbuch von Untersendling; Blatt 21851.

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
2,03 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem o.a. Grundstiick

verbunden mit Sondereigentum an Doppelparker Nr. 102 laut Auf-

teilungsplan.

Abteilung I (Eigentiimer):  Im vorliegenden Fall ist nur ein Stellplatz zu bewerten. Deshalb

muss die folgende Angabe in Abteilung I angegeben werden.

Lfd. Nr. 2.2

Herr P. S...... zu '»; eingetragen am 05.11.2012.
Abteilung II (Lasten und
Beschrankungen): Lfd. Nr. 1

Geloscht.

Lfd. Nr. 2

Belastung jedes Anteils, zugunsten der jeweiligen Mieteigentiimer;
Ausschluss der Authebung der Gemeinschaft und Benutzungsrege-
lung nach § 1010 BGB; geméal Bewilligung vom 15.06.1984
(URNTr. 1978 / Notar Kader); eingetragen am 19.09.1984.

Anmerkung: Bei der Eintragung Ifd. Nr. 2 handelt es sich um die
iibliche Fintragung fiir Duplex- oder Mehrfachparker.

Lfd.Nr.3-7
Geloscht.

Lfd. Nr. 8 (am Anteil Abt. [/2.2)
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Miinchen,
AZ 1517 K 34/2025); eingetragen am 26.02.2025.

Abteilung III (Hypotheken

und Grundschulden): Fiir die Bewertung nicht relevant.

2.2 Bestimmungen der Teilungserkldrung (auszugsweise)

Urkunde: Teilungserklarung vom 14.09.1981; die Sondereigentumseinheiten

sind in der Teilungserklarung tabellarisch erfasst worden.

Sondereigentum: ETW 61: Wohnung samt Keller, Miteigentumsanteil 14,28.
Duplex Nr. 102: TG-Stellplatz FB oben FA unten, MEA 2,03
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Nutzung Dupelxparker: Der Gebrauch der im Aufteilungsplan mit Nrn. 69 mit 1 17 bezeich-
neten Doppelstockgaragenplétze wird gemél § 15 WEG wie folgt
geregelt: Fiir die Benutzung gelten diese Teileigentumseinheiten als

aus je zweil Anteilen zu je ein Halb bestehend.

Dem jeweiligen Inhaber eines so aufgegliederten Anteils zu 1/2
steht das Recht auf ausschlie8liche Benutzung des mit der selben
Bezeichnung gekennzeichneten Stellplatzes in dem jeweiligen Tei-

leigentum jeweils oben oder unten zu.

Im Falle der ErstverduBerung eines oder mehrerer Miteigentumsan-
teile an dem Teileigentum erfolgt in der VerduBerungsurkunde die

Festlegung der Bezeichnung durch den Verduferer.

Anmerkung: Dem gegensténdlichen 42 Miteigentumsanteil ist in der

Kaufurkunde das Sondernutzungsrecht an dem unteren Stellplatz

zugeordnet worden.

Berufliche Nutzung: Das Raumeigentum darf jederzeit auch fiir gewerbliche und/oder
freiberufliche Zwecke genutzt werden, soweit die iibrigen Raumei-
gentiimer nicht unangemessen beeintrichtigt werden. Die Offent-
lich-rechtlichen Vorschriften, insbesondere iiber eine etwaige

Zweckentfremdung, bleiben unberiihrt.

Stimmrecht: Das Stimmrecht der Raumeigentiimer richtet sich nach der Grofe
ihrer Miteigentumsanteile. Bei den Doppelstockgaragenplétzen Nr.
69 - 117 werden die Bruchteile am Sondereigentum hinsichtlich des

Stimmrechtes wie Raumeigentum behandelt.

Fazit zur TE: Die gegenstindliche Teilungserklarung enthilt nur wenige Regelun-
gen, was zu Diskussionen fiihren kann. Fiir die Instandhaltung sind

beispielsweise keine Regelungen getroffen worden.

Wenn die Teilungserkldrung nichts anderes bestimmt, gilt automa-
tisch die gesetzliche Regelung des WEG, wonach der gesamte Be-
reich des Gemeinschaftseigentums von der Gemeinschaft instand-
gehalten werden muss. Analog sind fiir den Bereich des Sonderei-

gentums, die Eigentlimer instandhaltungspflichtig.

Auch wenn ein einzelner Eigentlimer einen bestimmten Bereich des

Gemeinschaftseigentums alleine nutzt (z.B. hier die Dachterrasse),

ist davon auszugehen, dass nicht der Sondereigentiimer sondern die

Gemeinschaft eventuelle Instandsetzungskosten zu tragen hitte.
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2.3 Aktuelle Wohngeldhdhe

Wohngeld: Das monatliche Wohngeld fiir die Eigentumswohnung Nr. 61 inklu-
sive fiir den Tiefgargenstellplatz betrdgt derzeit rund 358 €.

Dieses Wohngeld ist gemaf Betriebskostenverordnung wie folgt in
— auf Mieter umlagefdhige Kosten — und — nichtumlagefahige Kos-

ten — aufzuteilen, die der Eigentlimer zu tragen hat:

Struktur Wohngeld: Heizkosten: 113,93 €
Sonstige umlegbare NK: 126,73 €
Summe umlegbare NK: 240,66 €
Zufiihrung Erhaltungsriicklage: 45,03 €
Mieteinnahmen: - 3,74 €
Sonstige nicht umlegbare NK (u.a. HVW): 75.82 €
Summe nicht umlegbare NK: 117,11 €
Nebenkosten Gesamt: 357,77 €

aufgerundet 358 €

Wohngeldhohe: Die Hohe des Wohngeldes ist merklich geringer, als bei vergleich-
baren ETW-Anlagen aus der gegenstdndlichen Baujahrklasse, zu-

mal das Wohngeld fiir den Tiefgaragenstellplatz enthalten ist.

Wohngeld TG-STP: Laut Angabe der Hausverwaltung wiirde das monatliche Wohngeld
fiir einen Tiefgaragenstellplatz, der alleine abgerechnet wird, bei
19,64 € liegen.

2.4 Sonstige Rechte und Belastungen (u.a. Nutzung)

Nutzung: Die gegenstindliche Eigentumswohnung und der Tiefgaragenstell-

platz werden derzeit von dem Eigentiimer genutzt.

Sonstiges: Sonstige Rechte und Belastungen liegen — Angabe gemél — nicht

Vor.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Makrolage und Infrastruktur

Stadt: Landeshauptstadt Miinchen mit einer Einwohnerzahl von rund 1,60

Millionen im September 2025.

Stadtbezirk: Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem relativ zentral gelege-
nen Miinchner Stadtbezirk Nr. 6 ,,Sendling", siidlich des Stadtbe-

zirks Nr. 2 ,,Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt®.

Stadtteil Untersendling: Innerhalb des Stadtbezirks liegt die gegenstindliche Eigentums-
wohnanlage in dem Stadtteil ,,Untersendling®, einem dicht bebauten
Wohnviertel zwischen der Lindwurmstral3e und der 6stlich vorbei-

fiithrenden Bahntrasse.

Einkaufsmoglichkeiten: Im gleichen Gebdude und auf einem Nachbargrundstiick befinden
sich Supermérkte. Weitere Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Be-

darfs sowie viele Dienstleistungsangebote liegen im Gehbereich.

Kindergiérten, Schulen: Eine Grundschule liegt in Sichtweite (nur ca. 90 m entfernt). Kin-
dergérten und Kindertagesstitten liegen im Gehbereich. Die néchste
Realschule liegt 600 m und das nidchste Gymnasium (Stddtisches

Klenze Gymnasium) etwa 1,0 km entfernt.

Freizeitwert: Im direkten Umfeld befinden sich das Schlachthofviertel mit kultu-
rellen Angeboten und vielfiltige Gastronomiemdoglichkeiten. Der
Westpark (1,4 km), die Isarauen (1,8 km) und das Kulturzentrum
HPS (1,3 km) sind mit dem Radl schnell erreichbar. Des Weiteren

ist auf die schnelle Anbindung an die Innenstadt hinzuweisen.

Fazit Infrastruktur: Die Infrastruktur ist als gut einzustufen.

3.2 Mikrolage

Straflenlage: Die Eigentumswohnanlage befindet sich an der Ostseite der Impler-

straf3e, in dem Teilbereich kurz vor der Lindwurmstral3e.

Implerstrafe: Die Implerstralie ist eine der Hauptverkehrsstralen in Untersend-
ling. Sie verlauft von der Lindwurmstraf3e in siidliche Richtung, pa-

rallel zur Bahntrasse, wo sie in die Thalkirchner Strafle miindet.

Anmerkung: Die Implerstral3e ist nach dem alten siiddeutschen Pat-

rizier- und Ratsgeschlecht Impler benannt.
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Implerstrafe:

Verkehrsldarm Straf3e:

Nihe Bahntrasse:

Umgebungsbebauung:

Die Implerstral3e ist eine stark befahrene Durchgangsstrale (etwa
10.000 Fahrzeuge pro Tag laut Mobilititsreferat) fiir die Anbindung

des Stadtteils Untersendling an die Innenstadt und an den Mittleren

Ring. Dennoch gilt fiir die gesamte Strale — wegen der dort befind-

lichen Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen — eine Ge-

schwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h.

Wie die Verkehrsldrmkartierung des Bayerischen Umweltamts fiir

das Jahr 2022 zeigt (siche Anlage 4), liegt das Gebédude knapp in-
nerhalb der Larmkartierung fiir die Tagesbelastung (LDen; 65-69

Dezibel) und die Nachtbelastung (LNight; 60-64 Dezibel).

Bei der Bewertung ist auch zu beachten, dass eine Bahntrasse fiir

den Giiterverkehr dstlich an dem Bewertungsgrundstiick vorbeifiihrt

(siche Luftbild Anlage 3). Trotz einer Entfernung von ca. 130 m bis

zum gegenstindlichen Gebdude Implerstrafle 23 ist davon auszuge-

hen, dass eine gewisse Lérmbeeintrichtigung auf der Ost-Terrasse

der Eigentumswohnung spiirbar ist.

Die Umgebungsbebauung ist durch Mehrfamilienhduser und Wohn-

und Geschéftshduser in meist geschlossener Bauweise gepragt. Auf

dem nordlichen Nachbargrundstiick befindet sich eine Tankstelle.

Exkurs mogliche neue Haltestation der geplanten U 9 und eines Regionalzugs

Vorbemerkungen:

Der Erwerb einer Immobilie ist i. d. R. langfristig ausgerichtet. Auf-

gabe des Gutachters ist es daher, auch solche Entwicklungen aufzu-

zeigen, die kiinftig Einfluss auf das Wohnumfeld haben konnen.

Seit vielen Jahren wird im Stadtrat Miinchens die Realisierung einer

neuen U-Bahn-Linie (U 9) als Entlastungsspange flir den stark aus-

gelasteten Innenstadtbereich des OPNV diskutiert.

Die geplante Strecke soll von der Miinchner Freiheit im Norden bis

zu den U-Bahnhofen Implerstra3e und Poccistral3e im Siiden fithren

und hétte eine Lange von rund 10,5 km.

Gleichzeitig ist geplant in der unmittelbaren Niahe des Bewertungs-

grundstiicke eine Haltestelle fiir den Regionalzug zu schaffen, um

umsteigefreie Zugverbindungen zu ermoglichen. Diese Haltestelle

ist nur fiir den Personenverkehr gedacht; der Giiterverkehr soll dann

in den Norden der Stadt verlagert werden.
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Zeitachse:

Neubau Bahnhof geplant:

Fazit:

3.4 Verkehrsanbindung

Offentliche Verkehrsmittel:

Ob sich das Vorhaben in dieser Form realisieren lasst, ist derzeit
noch ungewiss. Die Finanzierung der enorm hohen Kosten — Schét-
zungen reichen bis zu 10 Milliarden Euro — ist bislang nicht ab-
schlieBend geklart. Ein Baubeginn wiére fir 2030 vorgesehen. Aktu-

ell werden erste Probebohrungen durchgefiihrt.

Die Stadt Miinchen hat fiir den geplanten neuen U-Bahnhof zwi-
schen Implerstra3e und Poccistra3e den Bebauungsplan Nr. 2177
aufgestellt. Der neue Bahnhof soll die beiden bestehenden Stationen
Implerstrale und PoccistraBe durch ein gemeinsames unterirdisches

Verkehrsbauwerk mit zwei Ebenen und Sperrengeschoss ersetzen.

Laut aktueller Planung l4uft das Bebauungsplanverfahren mit Of-
fentlichkeitsbeteiligung (siche folgende Skizze). Dieser Bebauungs-
plan sichert Flachen und Rahmenbedingungen. Das bedeutet aber

nicht, dass Bau und Umsetzung bereits beschlossen sind.

N Bewertungsobjekt

Eine endgiiltige Entscheidung steht noch aus. Sollte das Projekt rea-

lisiert werden, ist mit einer langen Bauphase und entsprechenden
Larmbeeintrachtigungen zu rechnen. Nach Fertigstellung diirfte die
Passantenfrequenz im Objektumfeld deutlich steigen. Zugleich wé-
ren jedoch auch positive Effekte zu erwarten: So wiirde unter ande-
rem die Tankstelle auf dem Nachbargrundstiick entfallen. Zudem

sind in Richtung der Bahntrasse Larmschutzmafinahmen denkbar.

Die U-Bahnstation Implerstra3e liegt in Sichtweite (ca. 200 m).
Eine Fahrt in das Stadtzentrum Miinchens (Marienplatz) dauert nur
etwa 7 Minuten. Weitere Busstationen liegen im Gehbereich. Die

Anbindung an den OPNV kann als gut eingestuft werden.
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Individualverkehr:

Offentlicher Parkraum

Uber die nahgelegene BrudermiihlstraBe ist eine schnelle Anbin-
dung an den Mittleren Ring gegeben. Von dort sich schnelle Ver-
bindung zu den Autobahnen (u.a. A 95, A 96 und A 995) méoglich.

Die Situation im 6ffentlichen Parkraum ist aufgrund der dichten und
mehrgeschossigen Bebauung als sehr schwierig einzustufen. Das
Objekt liegt im Parklizenzbereich Untersendling. Bewohner, die
hier ihren Hauptwohnsitz haben, konnen gegen eine Jahresgebiihr
eine Parklizenz erwerben. Das Parken ist in bestimmten Stralenzii-

gen nur den Parklizenzinhabern vorbehalten.

3.5 Zusammenfassung und Einstufung der Wohnlage

Zusammenfassung:

Anmerkung:

Lageniveau:

Hinweis Mietspiegel:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem dicht bebauten Stadtteil
Untersendling mit guter Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Et-
was negativ ist die Lage zwischen einer Hauptverkehrsstrafle und
einer Bahntrasse zu wiirdigen, womit eine entsprechende Verkehrs-
larmbeeintrachtigung verbunden ist. Auf der anderen Seite ist zu
beachten, dass die ETW im 5. OG liegt.

Diese Beschreibung bezieht sich auf die derzeitige Situation. Ob in
den néchsten Jahren in dem direkten Umfeld ein neuer Bahnhof ge-

baut wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht entschieden.

Die Wohnlage ist derzeit — insgesamt betrachtet — als durchschnitt-

lich einzustufen.

Wie die folgende Skizze zeigt, wird die Wohnlage im aktuellen
Miinchner Mietspiegel als zentrale durchschnittliche Lage (dunkel-
blau) klassifiziert.
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Baubeschreibung (u.a. Datenbasis, Pramissen)

Beschreibungsumfang;: Die Baubeschreibung beschriankt sich auf die wesentlichen Krite-
rien. Bei der Beschreibung der Konstruktion und Bauteile werden
nur solche dominierenden Merkmale erfasst, die durch zerstérungs-
freie Sichtpriifung erkennbar sind und wertbildende Eigenschaften

haben. Eingehende Untersuchungen d. Bausubstanz erfolgten nicht.

Datenbasis: Die folgende Baubeschreibung basiert auf den Aufteilungsplinen,
der Baubeschreibung durch den damaligen Bautrdger, den Informa-
tionen der Hausverwaltung und den Feststellungen des Unterzeich-

ners bei der Besichtigung der Gebaude.

Keine Innenbesichtigung: ~ Wie bereits in Punkt 1 ausgefiihrt wurde, war keine Innenbesichti-
gung der Eigentumswohnung moglich. Die Beschreibung der Aus-
stattung und des baulichen Zustands im Sondereigentumsbereich

kann sich folglich nur auf wenige Angaben beschrénken.

4.2 Beschreibung der Eigentumswohnanlage und des Mehrfamilienhauses

4.2.1 Struktur der Eigentumswohnanlage und Zahl der Einheiten

Struktur ETW-Anlage: Die gegensténdlichen Eigentumswohnanlage besteht aus einem
Wohn- und Geschiftshaus (Vordergebéude) an der Implerstralie

und zwei an der Riickseite angebauten Mehrfamilienhdusern.

Zahl der Einheiten: Die Eigentumswohnanlage umfasst 66 Eigentumswohnungen, 5 ge-
werbliche Einheiten und eine Tiefgarage mit 96 Einstellpldtzen laut
Wirtschaftsplan.

Lage ETW Nr. 61: Die Eigentumswohnung Nr. 61 befindet sich im Dachgeschoss des

Vordergebédudes, das wie folgt beschrieben wird.

4.2.2 Roh- und Ausbau Wohn- und Geschéftshaus Implerstralle 23

Gebaudeart: Einseitig angebautes Wohn- und Geschéaftshaus mit Pizzeria und
Supermarkt im EG

Baujahr: 1982.

Geschosse: EG (gewerblich genutzt), 1.-5. OG (ETW); voll unterkellert.
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Fundament: Streifenfundamente Stahlbeton.

Decken: Stahlbeton, Estrich.

Dach: Flachdach als Warmdachkonstruktion.

Wiande: AuBenwinde porosierte Ziegel (30 cm), KG Beton; Innenwénde

Ziegel und Leichtbauweise.
Fassade: Verputzt und gestrichen; keine zusétzliche Warmedammung.

Gebidudezugang: Wegen der gewerblichen Einheiten im EG befindet sich der Haus-
eingang im Innenhof (siche Foto Anlage 12).

Hauseingang: Hauseingangsbereich durch Betonkragplatte iiberdacht; Haustiir als
Metallkonstruktion; Klingeltableau mit Gegensprechanlage in der

AuBenwand integriert; Briefkastenanlage im Foyer.

Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Treppenstufen aus Natur- oder Kunststein;
Metallgeldnder mit Kunststoffhandlauf.

Aufzug: Neuerer Aufzug aus dem Baujahr 2019 von der Firma Haushahn;

maximale Kapazitit — Angabe gemél — 14 Personen (1.050 kg).

Anmerkung: Bei den Wohngeschossen befinden sich die Haltestel-
len des Aufzugs nicht auf der Geschoss-Ebene sondern auf einer
Zwischenebene (siehe Fotos Anlage 12); das Gebédude ist als nicht

behindertengerecht einzustufen.

Gemeinschaftseinrichtung.: Wasch und Trockenraum sowie Fahrradraum im KG; gértnerisch

angelegte Auflenanlagen fiir eine gemeinschaftliche Nutzung.

4.2.3 Heizungsanlage und Energieausweis

Heizungsanlage: Die gegenstiandliche Eigentumswohnanlage wird durch eine Gas-
zentralheizung beheizt, die — Angabe geméall — noch aus dem Bau-

jahr stammt, aber nachtraglich modernisiert wurde.

Energieausweis: Es liegt ein verbrauchsorientierter Energicausweis aus dem Jahr
2018 vor. Demnach liegt der Energieverbrauchskennwert bei 98
kWh pro m®> WNFL und Jahr.

Energieeffizienz: Die Energieausweise haben eine Skala von A + bis H (=9 Stufen,
beginnend mit A +). Das Gebaude ist in die Energieeffizienzklasse

C (= viertbeste Stufe) eingestuft worden.
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4.2.4 Baulicher Zustand Gemeinschaftseigentum und Erhaltungsriicklage

Allgemein: Der bauliche Unterhaltungszustand im Bereich des Gemeinschafts-
eigentums ist — insgesamt betrachtet — als durchschnittlich, dem
Baujahr entsprechend, einzustufen. In den letzten Jahren sind einige
wesentliche Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt worden (u.a.

neue Aufzugsanlage und Neugestaltung des Innenhofs).

Anstehende Maflnahmen:  In den néchsten Jahren muss insbesondere die Tiefgarage saniert
werden. Die Gaszentralheizung stammt — Angabe geméf3 — noch aus

dem Baujahr und wurde lediglich saniert und modernisiert.

Tiefgarage: Die Durchfiihrung der Tiefgaragensanierung ist bereits in der Ei-
gentiimerversammlung vom 29.07.2025 von der Eigentiimerge-
meinschaft entschieden worden. Zu den Stichtagen 15.01.2026,
31.05.2026 und 30.09.2026 sind Sonderumlagen von je 500.000 €
von den Eigentlimern zu zahlen. Bei der Wertermittlung muss eine

gewisse Wertminderung angesetzt werden (siehe Punkt 6.7).

Anmerkung: Auch wenn der Eigentiimer einer Eigentumswohnung
keinen Tiefgaragenstellplatz hitte, miisste er sich in Héhe des Mit-
eigentumsanteils an der Sonderumlage beteiligen, da die Wohnge-

baude auf der Tiefgarage stehen.

Heizungsanlage: Die Heizungsanlage muss aufgrund des Alters kurz- bis mittelfristig
erneuert werden muss. Es ist auch denkbar, dass ein Anschluss an
das Fernwirmenetz der Stadtwerke Miinchen realisiert wird, zumal
die Strangleitungen bereits am Objekt vorbeifiihren. Auf jeden Fall

werden deutliche Kosten zumindest in 5-stelliger Hohe anfallen.

Fenster: Eine Sonderbetrachtung ist hinsichtlich der Fenster erforderlich.
Aufgrund der fehlenden Regelungen in der Teilungserkldrung be-
ziiglich der InstandhaltungsmaBBnahmen hétte eigentlich die gesetz-
liche Regelung gegolten, dass ein Austausch der Fenster von der

Eigentiimergemeinschaft zu finanzieren wire (siche Punkt 2.2).

Im vorliegenden Fall ist in einer Eigentiimerversammlung vom
15.09.2014 jedoch entschieden worden, dass die Wartung, Instand-
haltung und Erneuerung von Fenster, Rollldden, Balkontiiren und
Wohnungseingangstiiren von dem jeweiligen Sondereigentiimer zu
finanzieren ist. Es ist auch festgelegt worden, dass Aluminiumfens-

ter der Firma Schiico eingebaut werden sollen.
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Erhaltungsriicklage: Die Erhaltungsriicklage war zum 31.12.2024 — laut Jahresabrech-
nung — mit rund 146.000 € dotiert. Die jéhrliche Erh6hung der
Riicklage liegt derzeit bei rund 30.000 €. In Anbetracht der anste-

henden MalBnahmen ist die Erhaltungsriicklage zu gering dotiert.

Objektspez. Besonderheiten: Bei der vorliegenden Wertermittlung ist aufgrund der bereits be-
schlossenen Sonderumlagen und der zu gering dotierten Erhaltungs-
riicklage eine Wertminderung als — objektspezifische Besonderheit
im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV — zu beriicksichtigen (siche
weitere Ausfiihrungen in Punkt 6.7).

4.3 Beschreibung der Eigentumswohnung Nr. 61

Wohnungstyp: Bei der Eigentumswohnung Nr. 61 handelt es sich um eine 3-Zim-
mer-Wohnung mit Kiiche, Bad, separatem WC und zwei Dachter-

rassen mit Ost und Westausrichtung.

4.3.1 Ausbau und Ausstattung

Vorbemerkung: Die gegenstiandliche ETW konnte nicht von innen besichtigt wer-
den. Fiir die Bewertung wird fiktiv unterstellt, dass die Wohnung

iiber einen durchschnittlichen Ausstattungsstandard verfiigt.

Heizung/Warmwasser: Gasbefeuerte Zentralheizung mit zentraler Warmwasseraufberei-
tung;

Wiérmetibertragung: Radiatoren.

Tiiren: Furnierte Holztiiren in Holzzargen.

Fenster: Es sind vor einigen Jahren — Angabe gemil3 — hochwertige Alumi-

niumfenster vom Markenhersteller Schiico mit einer Einbautiefe

von 75 mm und Dreifachverglasung eingebaut worden.

Rollldden: Kunststoff.
Boden: Wohnrdaume Parkett; Sanitérbereich gefliest.
Sanitérbereich: Laut Grundriss innenliegendes Badezimmer mit Einbauwanne und

Waschbecken; separates WC mit Waschbecken.

Kiiche: Abgetrennter Kiichenbereich mit Fenster zur Westterrasse im

Wohnzimmerbereich; beengte Raumsituation (5,0 m?).

Dachterrassen: Boden mit Steinplatten belegt, Briistung Betonfertigteilkonstruk-

tion; Markise.
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4.3.2 Raumstruktur und Fliachenmale

Wohnflachenberechnung:  Die Wohnfldchenberechnung erfolgt gemél den Bestimmungen der
Wohnfliachenverordnung (WoF1V).

Datenbasis: Die Raumflachen sind aus den genehmigten Aufteilungsplanen ent-
nommen worden. Die Raumflache wurde anhand der Heizkostenab-

rechnung auf Plausibilitét {iberpriift.

Putzabzug: Da sich die ermittelten Flichenangaben auf Rohbaumafle beziehen,
ist geméal § 3 Abs. 4 WoFlV ein Putzabzug zu beriicksichtigen, der

marktiiblich mit 3,0 % angesetzt wird.

Terrassenflache: Die Terrassenflachen im 5. OG haben einen guten Nutzwert und
wurden — lokal marktiiblich — zur Halfte bei der folgenden Wohn-

flaichenberechnung beriicksichtigt.

Wohnfléche: Wohnzimmer: ca. 25,10 m?
Schlafzimmer: ca. 14,50 m?
Kinderzimmer: ca. 11,60 m?
Kiiche: ca. 5,00 m?
Badezimmer: ca. 3,80 m?
WC: ca. 1,50 m?
Diele nebst Abstellraum: ca. 12,10 m?
Flur Eingangsbereich nebst Garderobe: ca. 3.10m?
Wohnraumflache: ca. 76,70 m?
Minus Putzabzug 3,0 %: ca. - 2,30 m?
Plus Westterrasse zu %: ca. + 11,00 m?
Plus Ostterrasse zu Ya: ca. + 9,10 m?
Wohnflache ETW Nr. 61: ca. 94,50 m?

Kellerraum: Zur ETW Nr. 61 gehort ein Abstellraum mit einer Flache von ca.

4,50 m? im Kellergeschoss. Es handelt sich um einen konventionel-

len Lattenverschlag (s. Grundriss Anlage 8 und Foto Anlage 12).

Grundrissbeurteilung: Die Wohnung verfligt tiber drei Zimmer und ist nach Westen und
Osten orientiert. Hervorzuheben sind die beiden Terrassen zur Ost-

seite (Morgensonne) und zur Westseite (Abendsonne).

Die Raumsituationen im Badezimmer (3,80 m?) sowie in der abge-
trennten Kiiche (5,00 m?) sind beengt. Eine Grundrissanpassung
wére moglich, indem u.a. Bad und WC zu einem gréferen Bade-

zimmer zusammengelegt wird.
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Grundrissbeurteilung: Auch bei der abgetrennten Kiiche ist eine Anderung denkbar, indem
eine offene Kiiche eingebaut wird (ggf. Kochinsel). Der Wohn-

/Essbereich hitte dann eine Flache von rund 30 m?2.

Fazit Grundriss: Der Grundriss ist insgesamt betrachtet — aus Sicht des Unterzeich-

ners als — gut einzustufen.

4.3.3 Baulicher Zustand Sondereigentum

Hinweis: Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist keine fundierte Aus-

sage liber den baulichen Zustand im Sondereigentum mdglich.

Eigentiimer: Laut den Angaben im Grundbuchauszug hatte der derzeitige Eigen-
tiimer die gegenstindliche Eigentumswohnung vor etwa 13 Jahren
erworben. In den meisten Fallen wird eine Wohnung vor dem Ein-

zug renoviert, wenn sie von einem Selbstnutzer erworben wird.

Fenster: Es ist — Angabe geméill — davon auszugehen, dass hoherwertige
Aluminium-Fenster der Firma Schiico mit Dreifachverglasung ein-

gebaut worden sind.

Bewertungspramisse: Fiir die Bewertung wird unterstellt, dass der bauliche Unterhal-
tungszustand im Bereich des Sondereigentums als durchschnittlich

einzustufen ist.

4.4 Tiefgarage und Duplexparker Nr. 102

Tiefgarage: Zum Bewertungsgegenstand gehort der untere Stellplatz auf dem

Duplexparker Nr. 102 in einer Tiefgarage unter den Gebauden.

Konstruktion: Es handelt sich um eine gerdumige Tiefgarage mit 96 Stellpldtzen
in konventioneller Betonbauweise. Die Zufahrt erfolgt iiber eine

langgezogene Rampe von der Implerstraf3e.

Zugang: Von der gegenstandlichen Eigentumswohnung aus ist iiber eine

Schleuse im KG ein direkter Zugang zur Tiefgarage moglich.

Baulicher Zustand: Wie bereits in Punkt 4.2.4 ausgefiihrt wurde, wird die gegensténdli-

che Tiefgarage in den nichsten Jahren saniert.

Tiefgaragenstellplatz: Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist der untere Stell-
platz mit einer geringen Breite und Einfahrhohe (siehe weitere Aus-
fiihrungen in Punkt 7).
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5. Grundsitze und Verfahren der Wertermittlung

5.1 Grundsitze der Wertermittlung

$ 6 Absatz 1 Satz 1: "Grundsdtzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder meh-

"

rere dieser Verfahren heranzuziehen.

$ 6 Absatz 1 Satz 2: "Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschdftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu

"

wdhlen. Die Wahl ist zu begriinden.

$ 6 Absatz 2: In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind
regelmdfig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhdltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

$ 6 Absatz 3: Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren glie-
dern sich in folgenden Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes

3. Ermittlung des Verfahrenswertes

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsobjekt: Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist eine Eigentums-
wohnung in Miinchen. Diese Objekte werden auf dem lokalen

Markt grundsitzlich in Preisen pro m?> Wohnfldche gehandelt.

Vergleichspreise: Im vorliegenden Fall konnte die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses Miinchen eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen

fiir vergleichbare Eigentumswohnungen zur Verfiigung stellen.

Vergleichswertverfahren: ~ Der — vorldufige — Verkehrswert (Vergleichswert) der Eigentums-
wohnung wird deshalb aus dem Vergleichswertverfahren — gemif
den §§ 24 - 26 ImmoWertV — abgeleitet.

Wertanpassung § 8 Abs. 3:  Anschliefend muss untersucht werden, ob aufgrund von objektspe-
zifischen Besonderheiten noch Wertanpassungen im Sinne des § 8
Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen sind (siche Punkt 6.7).
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6. Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 61

Definition ImmoWertV: Nach § 25 ImmoWertV sind bei der Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens Kaufpreise solcher Objekte heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu be-

wertenden Objekt hinreichend tibereinstimmen.

6.1 Vorbemerkungen zur Datenselektion und Vorgehensweise

Ausgangslage: Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist eine mittelgrofie
Dachterrassenwohnung in einer durchschnittlichen Wohnlage in

dem relativ zentral gelegenen Miinchner Stadtteil Untersendling.

Bedeutung Dachterrasse: Dachterrassenwohnungen erzielen im Stadtgebiet Miinchen in der
Regel die héchsten Quadratmeterpreise. Ublicherweise befinden sie
sich jedoch in ruhigen Wohnlagen der besseren Stadtteile. Im vor-
liegenden Fall liegt die betreffende Dachterrassenwohnung hinge-

gen in einer durchschnittlichen Wohnlage.

Demgegeniiber ist zu beriicksichtigen, dass die gegensténdliche Ei-
gentumswohnung iiber zwei Dachterrassen mit einer Fliche von je-
weils rund 20 m? verfiigt. Eine Terrasse ist nach Westen (Abend-

sonne), die zweite nach Osten (Morgensonne) orientiert.

Vorgehensweise: Dachterrassenwohnungen werden generell selten verkauft. In der
gegenstandlichen Mikrolage ist keine Dachterrassenwohnung in den
letzten drei Jahren verkauft worden. Der Unterzeichner hat sich des-

halb entschieden, folgende Vorgehensweise zu wéhlen.

Es wird zunichst ein angemessener durchschnittlicher Quadratme-
terpreis fiir eine mittelgroBe Eigentumswohnung aus der gegen-
standlichen Baujahrklasse ermittelt, die sich in einem oberen Ge-
schoss im Stadtteil Untersendling befindet. Fiir die gegensténdli-
chen Dachterrassen wird dann in Punkt 6.5 untersucht, ob ein zu-

sdtzlicher Wertzuschlag beriicksichtigt werden muss.

Wertbestimmende Merkmale:Wichtigster Faktor fiir die Preisbildung von Eigentumswohnungen
ist die Lagequalitdt im Stadtgebiet und in der jeweiligen Mikrolage.
Zu den weiteren wertbestimmenden Merkmalen gehoren u.a. das
Baujahr, die Groe der Wohnung, die Lage im Haus (Geschosslage,
Ausrichtung), der bauliche Zustand und die Ausstattung.
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Akzentuierungen: Die Wohnlage ist auch weiterhin das wichtigste Wertkriterium bei
den Eigentumswohnungen. Bei den sonstigen wertbestimmenden
Merkmalen hat sich die Akzentuierung mittlerweile verschoben, so-
dass das Gebdudealter und die energetische Beurteilung starker von

den potenziellen Kaufern gewichtet werden.

Objekte unvermietet: Auf dem Miinchner Immobilienmarkt werden Eigentumswohnun-
gen, die zum Verkaufszeitpunkt vermietet sind, zu einem merklich
niedrigeren Verkaufspreis verkauft, als die direkt vergleichbaren
Eigentumswohnungen die mietfrei sind. Fiir die Vergleichsanalyse
sind deshalb nur Vergleichswohnungen selektiert worden, die zum

Verkaufszeitpunkt mietfrei waren.

Fazit Datenselektion: Fiir die Vergleichswertermittlung sind nur mittelgrofle Eigentums-
wohnungen in oberen Geschossen von 80-er-Jahre-Gebéude selek-
tiert worden, die sich in einer vergleichbaren zentralen Wohnlage

befinden (siehe rote Markierung in der nachfolgenden Skizze).

\_

6.2 Vergleichspreise vom Gutachterausschuss

VP ohne Stellplétze: Bei Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen in Miinchen ist zu
beachten, dass der wertméBige Effekt mitverkaufter Tiefgaragen-
stellpldtze oder Garagen vorher aus den Quadratmeterpreisen her-

ausgerechnet worden sind.

Anmerkung: Fiir den gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz auf
dem Duplexparker Nr. 102 ist in Punkt 7 ein eigener Vergleichswert

ermittelt worden.
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Datenschutz: Die genauen Adressen und Objektdaten der Vergleichsobjekte sind
dem Unterzeichner bekannt. Aus Datenschutzgriinden diirfen die
folgenden Verkaufsfille nur so dargestellt werden, dass eine indivi-
duelle Kauftransaktion nicht identifiziert werden kann.

Datenschutz: Im vorliegenden Fall stammen zwei Eigentumswohnungen aus der
gleichen Eigentumswohnanlage wie das Bewertungsobjekt. Es wer-
den deshalb nicht die genauen Baujahre angegeben.

Verkauf Vermie- Kaufpreis
Nr Wohnlage Baujahr Geschoss | WFL
— | Mon/Jahr = tet €/m> WFL
1 02/25 Sendling 1980-89 Nein EG 84 m? 7.468 €
2 12/24 Sendling 1980-89 Nein 4.0G 99 m? 7.280 €
3 05/24 Ludwigs-Vorstadt | 1980-89 Nein 2.0G 50 m? 8.566 €
4 12/23 Ludwigs-Vorstadt | 1980-89 Nein 3. 0G 94 m? 8717 €
5 09/23 Sendling 1980-89 Nein 1.0G 93 m? 8225 €
6 08/23 Sendling 1980-89 Nein 2.0G 70 m? 8.623 €
7 06/23 Ludwigs-Vorstadt | 1980-89 Nein 4. 0G 79 m? 8.450 €
8 06/23 Sendling 1980-89 Nein EG 71 m? 7.083 €

6.3 Anpassung der Vergleichspreise an das Preisniveau zum Stichtag

Situation bis Friihjahr 2022: Der Immobilienmarkt im Grof3raum Miinchen war bis zum Friihjahr

Zeitenwende Friihjahr 2022:

2022 durch einen stetigen Preisanstieg geprigt, was insbesondere

auf die hohe Zuwanderung, die gute wirtschaftliche Entwicklung

und die — bis dahin — geringen Zinsen zuriickzufiihren war.

Dieser Preissteigerungstrend endet im 1. Quartal 2022, als die Inva-

sion der russischen Truppen in die Ukraine begann. Im Zuge dieser

geopolitischen Krise sind die Energiepreise stark angestiegen. Die

Inflationsrate stieg analog. Die EZB hatte darauthin den Leitzins

mehrmals erhdht, wodurch sich die Finanzierungskosten fiir den

Immobilienkauf wesentlich verteuerten.
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Angebotsentwicklung: Die Zahl der Verkéufe ging danach kontinuierlich zuriick. Durch
den schleppenden Abverkauf ist die Zahl der angebotenen ETW
sukzessive angestiegen. Die Angebotsausweitung ist zum 1. Mal
seit etwa 30 Jahren im Grofiraum Miinchen eingetreten. Diese Situ-

ation verbessert naturgemal} die Verhandlungsposition des Kéufers.

Exkurs Zinsentwicklung: ~ Nach einer langandauernden Nullzinsphase, die den Immobilien-
markt zusétzlich befeuerte, erhohte die EZB ab Juni 2022 sukzes-
sive die Leitzinsen. Der Spitzenwert wurde Sept./2023 mit 4,50 %
erreicht. Danach wurden die Leitzinsen sukzessive gesenkt. Derzeit
liegen die Darlehenszinsen bei etwa 3,5 — 3,8 % (10-Jahres-Bind.).

Schétzung erforderlich: Detaillierte empirische Daten fiir die Preisentwicklung in bestimm-
ten Immobiliensektoren liegen nicht vor. Die Preisanpassung muss
geschitzt werden. In der folgenden Tabelle werden die @ Preise von
ETW aus der Baujahrklasse 80er-Jahre in & Wohnlagen dargestellt.

Jahr 0 €/m> WFL Verianderung in %

2022 8.200 €/m*

2023 6.800 €/m? - 1.400 €/m? -17,1 %

2024 6.600 €/m? - 200 €/m? -29%
Hinweis: Der Flachenwert von 2022 ist nicht ganz reprisentativ, weil in den

ersten Monaten noch viele ETW zu hohen Verkaufspreisen verkauft
werden konnten. Im weiteren Verlauf des Jahres ist dann eine gerin-

gere Zahl von ETW bei abbrockelnden Preisen verkauft worden.

Aktuelle Situation: Die Kaufurkunden fiir das Jahr 2025 sind erst teilweise ausgewertet
worden. Nach ersten Erkenntnissen gibt es fiir derartige Wohnun-
gen aus dem mittleren Preissegment eine Seitwértsentwicklung. Es

ist somit eine Bodenbildung erkennbar.

Preisanpassung: Nach Gesamtwiirdigung der Umstédnde werden die Verkaufspreise
fiir das Jahr 2023 um 4 % pro Quartal reduziert und fiir das Jahr
2024 um 1-3 % (je nach Verkaufszeitpunkt). Fiir das Jahr 2025 wird

von einer Seitwartsentwicklung ausgegangen.

6.4 Sonstige Objektanpassungen

Ausgangslage: Die Datenselektion umfasst mittelgrofle Eigentumswohnungen aus
Gebduden, die in den 80er-Jahren errichtet worden sind. Fiir die
weitere Wertermittlung miissen noch gewisse Anpassungen hin-

sichtlich der Geschosslage und der Mikrolage gemacht werden.

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Maximilianstral3e 35 A, 80539 Miinchen, Tel.: 089 /24 21 84 08




GA-Nr. 56/25 AZ 1517 K 34/25, ETW + TG-STP, Implerstrale 23, 81371 Miinchen Seite 25 ‘

Werteinfluss Geschosslage: In Gebauden mit Aufzug werden in der Regel die hochsten Quad-
ratmeterpreise fiir ETW im Dachgeschoss erzielt. Die niedrigsten
Flachenwerte entfallen meist auf Wohnungen im EG. Dies ist u.a.
auf eine stiarkere Verkehrslarmbelastung sowie eine geringere Pri-

vatsphére zuriickzufiihren.

Vergleichsobjekte Nr. 1+8: Die EG-ETW Nr. 1 befindet sich nicht direkt an der Strafle, sondern
in einem ruhigen Riickgebdude mit Blick auf den begriinten Innen-
hof. Es wird ein Wertzuschlag von 3,0 % fiir ausreichend erachtet.
Bei der Vergleichswohnung Nr. 8 im EG ist zu beriicksichtigen,
dass sie direkt an einer stark befahrenen Durchgangsstral3e liegt.
Hinzu kommt die Passantenfrequenz vor dem Gebaude (Lokal). Es

wird eine Lagezuschlag von 10 % angesetzt.

Vergleichsobjekte 3,4+7:  Diese Vergleichsobjekte liegen in dem Stadtteil Ludwigsvorstadt,
d.h. noch ndher zur Innenstadt und mit einer merklich besseren Um-
gebungsbebauung. Es handelt sich auch um ruhigere Seitenstraf3en.

Es wird ein Wertabschlag von je 10,0 % fiir erforderlich erachtet.

Vergleichsobjekt Nr. 6: Die Vergleichswohnung Nr. 6 ist vor dem Verkauf umfassend reno-
viert worden. Um eine homogene Datenbasis zu erhalten, wird der

erzielte Verkaufspreis um 5,0 % reduziert.

- Ausgangs- Preisriickg. Sonstige An- Anpassung Angepasster

- wert bis 12/24 passungen Gesamt Kaufpreis
1 7.468 € 0% +3% +3% 7.692 €/m?
2 7.280 € 0% 0% 0% 7.280 €/m?
3 8.566 € -2% -10% -12% 7.538 €/m?
4 8717 € -3% -10% -13% 7.584 €/m?
5 8.225€ -7% 0% -7% 7.649 €/m?
6 8.623 € -T% -5% -12% 7.588 €/m?
7 8.450 € -11% -10% -21 % 6.676 €/m?
8 7.083 € -19% +10 % -9% 6.446 €/m?
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6.5 Angemessener Quadratmeterpreis unter Berticksichtigung der Dachterrassen

Spannbreite, Mittelwert: Die an die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts
angepassten Vergleichspreise liegen in einer Spannbreite von 6.446
—7.692 €/m?, bei einem arithmetischen Mittelwert von 7.307 €/m>.

Sonstige Kennzahlen: Der Median ist mit 7.561 €/m? ermittelt worden. Die Standardab-
weichung liegt bei 449 €/m?2. Daraus errechnet sich ein Variations-
koeffizient von lediglich 6,2 %.

Vergleichsanalyse: Bis auf die beiden etwas niedrigen Preise fiir die Vergleichswoh-
nungen Nr. 7 und Nr. 8 weisen die sonstigen Vergleichspreise eine
homogene Struktur auf. Empirische Untersuchungen zeigen, dass
groBere Preisspreizungen in dem derzeitigen volatilen Marktumfeld
nicht ungewdhnlich sind. Es sind weiterhin gro3ere Unsicherheits-
faktoren im Markt. Dabeli ist zu beachten, dass sich auch die wirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen sich verschlechtert haben.

Fazit: Bei einer Gesamtbetrachtung wird es flir angemessen erachtet, auch
die beiden niedrigeren Verkaufspreise mit zu beriicksichtigen. Der
arithmetische Mittelwert in Hohe von 7.307 €/m?, wird als Aus-

gangswert, fiir die weitere Wertermittlung herangezogen.

Berticksichtig. Dachterrasse: Dieser Ausgangswert bezieht sich auf eine ETW in einem oberen
Geschoss eines 80er-Jahre-Gebédudes in dieser speziellen Mikro-
lage. Im vorliegenden Fall verfiigt die ETW iiber zwei gut nutzbare
Dachterrassenflachen. Da mit Dachterrassenwohnungen die hochs-
ten Quadratmeterpreise bei ETW zu erzielen sind, muss untersucht

werden, ob ein zusitzlicher Werteinfluss zu beriicksichtigen ist.

Einflussfaktoren: Die DT-ETW befinden sich meist in ruhigen und guten (besten)
Wohnlagen und werden von kaufkréftigen Erwerben mit entspre-
chenden finanziellen Mitteln gekauft. Die gegenstindliche DT-
ETW liegt in einer @ Wohnlage mit einer Verkehrsldrmbeeintrich-
tigung. Auf dem Nachbargrundstiick befindet sich eine Tankstelle.
Durch die Tatsache, dass zwei Dachterrassen vorhanden sind, wird
bei der Bewertung ohnehin schon ein relativ hoher Wert durch die
hilftige Anrechnung bei der Wohnflédche beriicksichtigt.

40 m? Flache x /2 =20 m* WFL x 7.307 €/m*=  rd. 150.000 €

Fazit: Aus Sicht des Unterzeichners sind die Dachterrassen durch den ho-
hen Wertanteil am Gesamtkaufpreis bereits angemessen gewliirdigt

worden. Es ist kein zusatzlicher Wertzuschlag zu berticksichtigen.

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Maximilianstral3e 35 A, 80539 Miinchen, Tel.: 089 /24 21 84 08




GA-Nr. 56/25

AZ 1517 K 34/25, ETW + TG-STP, Implerstrale 23, 81371 Miinchen Seite 27

6.6

6.7

6.8

Vorladufiger Vergleichswert

Vorléufig. Vergleichswert:

In Punkt 4.3.2 wurde die Wohnfléche fiir die gegenstdndliche Ei-
gentumswohnung Nr. 61 mit 94,50 m? ermittelt. Der vorlaufige

Vergleichswert betrdgt somit:

94,50 m*> x 7.307 €/m* = rund  690.000 €

Beriticksichtigung von objektspezifischen Besonderheiten

§ 8 Absatz 3:

Gemeinschaftseigentum:

Fazit:

Vergleichswert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
Sflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheb-
lich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdt-
zen abweichen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-

dere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt.

In den néchsten Jahren muss in der gegenstindlichen ETW-Anlage
die Tiefgarage saniert werden. Es werden drei Tranchen a 500.000 €
als Sonderumlagen im nichsten Jahr fillig, an dem sich der Eigen-

tiimer mit seinem MEA von 14,28/1000stel beteiligen muss.

Es ist natiirlich auch zu beachten, dass noch eine Losung fiir die be-
tagte Heizungsanlage gefunden werden muss. Die derzeitige Erhal-
tungsriicklage ist zu gering dotiert, sodass weitere Sonderumlagen

nicht komplett auszuschlieen sind.

Nach Gesamtwiirdigung der Umsténde wird ein Risikoabschlag von
3,0 %, bezogen auf den vorldufigen Vergleichswert, fiir erforderlich

erachtet. Der Vergleichswert betrigt somit:

690.000€ x 97% = rund  670.000 €

Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 61

Wertfestsetzung:

Der Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 61 wird unter
Beriicksichtigung der Wohnlage, der Geschosslage, der Grundriss-
16sung, der vorliegenden Kaufpreise, des Zeitpunkts der Verkiufe,
den zugrunde gelegten Pramisse (@ baulicher Zustand) und der iib-
rigen Bewertungsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag im No-
vember 2025 mit 670.000 € festgesetzt.
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7. Vergleichswert fiir den STP auf Duplexparker Nr. 102

7.1 Wertbestimmende Faktoren eines Tiefearagenstellplatzes

Tiefgaragenstellplatz: Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist der untere Stell-
platz des Duplexparkers Nr. 102 in der Tiefgarage, der zum Zeit-
punkt der Besichtigung nicht eingesehen werden konnte (siche

Grundriss Tiefgarage Anlage 9).

Der Duplexparker befindet sich in unmittelbarer Nahe der Zufahrts-
rampe. Wie auf dem Foto erkennbar ist, handelt es sich um einen
relativ schmalen Stellplatz, der nur {iber eine geringe Einfahrhohe

verfligt. Der Stellplatz ist fir gro3ere SUVs nicht geeignet.

\—

Einflussfaktoren: Die Wertigkeit von Tiefgaragenstellpldtzen korreliert teilweise mit

den Preisen der dort befindlichen Eigentumswohnungen. Der in
Punkt 6 ermittelte Vergleichspreis fiir die gegensténdliche Eigen-
tumswohnung liegt mit rund 7.300 €/m? etwa im durchschnittlichen

Bereich der Preisspanne im Stadtgebiet.

Bei der Bewertung ist die schwierige Situation im 6ffentlichen

Parkraum zu beriicksichtigen. Durch die hohe Einwohnerdichte und
einige Lokale und Geschifte im Umfeld ist es schwierig, im 6ffent-
lichen Parkraum, einen Parkplatz zu finden. Die Anbindung an den

OPNV ist im vorliegenden Fall als gut zu werten.

7.2 Direkte und indirekte Vergleichspreise fiir TG-Stellplitze

Seltene Einzelverkiufe: Tiefgaragenstellpldtze werden selten separat verauflert, da sie nor-
malerweise zusammen mit einer Eigentumswohnung oder einer Tei-

leigentumseinheit gekauft werden.
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Verkdufe Implerstrafe:

An der Implerstral3e sind in den letzten drei Jahren die drei folgen-

den Duplex-Stellpldtze separat verkauf worden.

Nr, | Verkauf Wohnlage Baujahr Stellplatzart Kaufpreis
1 03/25 ImplerstraBBe 1912 Duplex-Stellplatz 20.000 €
2 06/24 ImplerstraBBe 1974 Duplex-Stellplatz 26.000 €
3 01/23 ImplerstraBBe 1982 Duplex-Stellplatz 25.000 €

Direkte Vergleichspreise:

Die direkten Vergleichspreise fiir Duplex-Stellplétze in der gegen-

Zum Vergleich:

standlichen Wohnlage liegen zwischen 20.000 — 26.000 €, bei ei-

nem arithmetischen Mittelwert von rund 24.000 €.

In dem Stadtgebiet Miinchen sind laut Jahresbericht 2024 des Gut-
achterausschusses derartige Duplexstellpldtze aus der gegensténdli-
chen Baujahrklasse in einer Spannbreite von 10.000 — 25.000 € ver-
kauft worden, bei einem Mittelwert von 19.000 €.

Anmerkung: Es hatte allerdings nur 15 Einzelverkdufe gegeben,

wobei einige Stellplédtze aus peripheren Stadtteilen stammen.

7.3  Vergleichswert fiir den Stellplatz auf Durplexparker Nr. 102

Vergleichsanalyse:

Wertfestsetzung:

Der durchschnittliche Verkaufspreis aus der unmittelbaren Umge-
bung liegt mit 24.000 € im oberen Bereich der Verkaufspreisspann-
breite im Stadtgebiet. Diese wird aufgrund der zentralen Wohnlage

und der hohen Einwohnerdichte fiir plausibel erachtet.

Der gegenstandliche Stellplatz ist schmal und hat eine geringe Ein-
fahrhohe. Des Weiteren ist auf die anstehende Tiefgaragensanierung
hinzuweisen. Es wird deshalb ein Wertabschlag von 10 %, bezogen

auf den vorlaufigen Vergleichswert, fiir angemessen erachtet.

24.000€ x 90% = rd.  22.000 €

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Verkéufe, der Situation
im offentlichen Parkraum, der Vergleichspreise fiir Tiefgaragen-
stellpldtze im Stadtgebiet und der sonstigen wertrelevanten Fakto-
ren, wird der Vergleichswert fiir den unteren Tiefgaragenstellplatz

auf Duplexparker Nr. 102, mit 22.000 €, fiir angemessen erachtet.
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8. Zusammenfassung und Verkehrswert (Marktwert)

Definition:

Bewertungsobjekt:

Wohnlage:

Eigentumswohnanlage:

Gebaude:

ETW Nr. 61:

Fehlende Innenbesichtig.:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder perséonliche

Verhdltnisse zu erzielen wdire.” § 194 BauGB

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist eine Dachterras-
sen-Eigentumswohnung nebst Tiefgaragenstellplatz im siidlichen
Stadtbereich der Landeshauptstadt Miinchen (Stadtteil Untersend-

ling). Die Wohnung wird von dem Eigentiimer genutzt.

Das Gebéude befindet sich an einer Durchgangstrafle und in der
Néhe der Bahngleise mit einer entsprechenden Verkehrsldarmbeein-
trachtigung. Positiv sind die gute Infrastruktur und Verkehrsanbin-
dung zu wiirdigen. Die Wohnlage ist — insgesamt betrachtet — als

durchschnittlich einzustufen.

Die ETW-Anlage besteht aus 3 Gebiduden mit insgesamt 66 ETW, 6
gewerblichen Einheiten und einer Tiefgarage mit 96 Einstellplétzen.
Die Erhaltungsriicklage ist in Anbetracht einer anstehenden Tiefga-

ragensanierung zu gering dotiert. Gewisse Sonderumlagen kommen
auf einen potenziellen Erwerber zu. Fiir die Bewertung wurde eine

entsprechende Wertminderung beriicksichtigt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Dachgeschoss des Wohn-
und Geschéftshauses Implerstrafie 23 mit 6 Geschossen aus dem
Baujahr 1982. Im EG des Gebidudes befinden sich ein Supermarkt

und eine Pizzeria.

Es handelt sich um eine 3-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad, sepa-
ratem WC und zwei Dachterrassen mit Ost- und Westausrichtung.
Die Wohnfliche ist mit 94,50 m? ermittelt worden. Die Grundrisslo-
sung ist als gut zu werten. Zur Eigentumswohnung gehort ein Ab-

stellraum im Kellergeschoss.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist keine Aussage zum
Ausstattungsstandard und zum bauliche Unterhaltungszustand im
Bereich des Sondereigentums moglich. Fiir die Bewertung ist fiktiv

ein durchschnittlicher baulicher Zustand unterstellt worden.

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Maximilianstral3e 35 A, 80539 Miinchen, Tel.: 089 /24 21 84 08
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Tiefgaragenstellplatz:

Bewertungsverfahren:

Verkehrswert ETW:

Verkehrswert TG-STP:

Verkehrswert Gesamt:

Gegenstand der Wertermittlung ist der unterer Tiefgaragenstellplatz
des Duplex-Parkers Nr. 102 in einer gerdumigen Tiefgarage. Der

Duplexstellplatz hat nur eine geringe Einfahrtshohe.

Die Verkehrswerte sind marktiiblich aus dem Vergleichswertver-
fahren abgeleitet worden. Die Vergleichswerte sind mit 670.000 €
(ETW 61) und 22.000 € (TG-STP) festgesetzt worden sind.

Am Wertermittlungsstichtag 28.11.25 wird fiir den 14,28/1000stel
MEA an dem Grundstiick, Flurstiick 10436, Gemarkung Untersend-
ling, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 61 nebst
Kellerraum in dem Gebédude Implerstralie 23 in 81371 Miinchen —
unter Beriicksichtigung der vorangestellten Pramissen (& baulicher

Zustand) — mit einem Verkehrswert (Marktwert) von

670.000 €

(in Worten: sechshundertsiebzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Am Wertermittlungsstichtag 28.11.25 wird fiir den %2 Anteil am
2,03/1000stel MEA am o.a. Grundstiick verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Duplexparker Nr. 102 und dem Sondernut-

zungsrecht am unteren STP mit einem Verkehrswert von

22.000 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 61: 670.000 €
Verkehrswert TG-STP auf Duplex-Parker Nr. 102: 22.000 €
Verkehrswert Gesamt: 692:000 €

rund  690.000 €

Miinchen, den 10. Dezember 2025
Besichtigt und erstellt durch:

(Harald Pesch)

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Maximilianstral3e 35 A, 80539 Miinchen, Tel.: 089 /24 21 84 08
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Anlage 1

Landkartenausschnitt der Landeshauptstadt Miinchen und
angrenzenden Landkreisen (Mafistab =~ 1 : 100.000)

[ Landkreis Dachau |

| LHST Miinchen |

Bewertungsobjekt

| Landkreis Miinchen |

[Landkreis Miinchen|




‘ GA-Nr. 56/25 AZ 1517 K 34/25, ETW + TG-STP, Implerstralle 23, 81371 Miinchen Anlage 2 |

Stadtplanausschnitt der LHST Miinchen mit dem Stadtteil Untersendling und den
angrenzenden Stadtteilen Ludwigsvorstadt und Isarvorstadt (M = 1 : 10.000)

Bewertungsobj ektl
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Luftbild mit der Umgebungsbebauung von der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Maf3stab = 1 : 2.500)

Luftbild von
24.08.2024

| Bewertungsobjekte |
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Léarmkartierung des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt fiir Hauptverkehrsstraen
fiir das Jahr 2022 gemiBl Umgebungslidrmrichtlinie der EU aufgeteilt in
Tagesbelastung (LDen) und Nachtbelastung (LNight)

LDen

LNight
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Lageplan von der Bayerischen Vermessungsverwaltung
(MaBstab = 1 : 1.000)

| Bewertungsobjekt




GA-Nr. 56/25 AZ 1517 K 34/25, ETW + TG-STP, Implerstrale 23, 81371 Miinchen Anlage 6

Gebaudequerschnitt Vordergebiude
(MaBistab = 1 : 200)
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Grundriss der ETW Nr. 61 im 5. OG (DG)
laut Aufteilungsplan
(M=1:100)



