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Das fiir das Amtsgericht Miinchen in 3-facher Ausfertigung erstellte Gutachten umfasst insgesamt 63 Seiten (inkl. Anlagen). Es wurde
ausschliefSlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder génzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des unterzeichnenden Sachverstindigen weder zu vervielféltigen noch zu veréffentlichen. Die Obliegenheit des Unter-
zeichners und seine Haftung fiir die korrekte Ausfithrung seiner beruflichen Téatigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und der

genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen (s.a. Pkt. 1.6 des Gutachtens).
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1.1

1.2

1.3

14

GRUNDLAGEN

Auftrag

Gemél dem Beschluss (nebst Anschreiben) des Amtsgerichts Miinchen vom 17./19.05.2023 ist der
derzeitige Verkehrswert nachfolgenden Versteigerungsobjekts' im grundsitzlich zu unterstellenden

»miet- und lastenfreien Zustand* (vgl. u.a. auch 1.6 und 1.7) zu ermitteln:

Versteigerungsobjekt:

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Minchen von Milbertshofen
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Anteil Sondereigentums-Art SE-Nr.| Blatt
12,75/1000 Wohnung 27 8677
an Grundstlick
[ Gemarkung Flurstiick| Wirtschaftsart u. Lage Anschrift Hektar
Milbertshofen 135/14 |Wohngebaude, Tiefgara- Hg(nburger Str. 27 0,1600
ge, Hofraum D
@\)
N
Auftraggeber é\ B
NI
Amtsgericht Miinchen, Vollstreckungsgericht &VSQ&O\
GZ: 1517 K 96/23 N
O\
SN
Zweck des Gutachtens; Wertermlttlung Qualitétsstichtag
O

AusschlieBlicher Zweck des Gutach@@is\@tv die Verkehrswertermittlung im Rahmen des betreffenden

Zwangsverste1gerungsverfahrens@u wecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Die Nutzung des Gutachte@ﬁ\sﬁ\ﬁur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren ge-
stattet, das dem Gutachte\na&@rag zugrunde liegt.

Wertermittlungs- @ Quahtatsstlchtag sind der Tag der Besichtigung, der 21.07.2023 (s.a. 1.5).

Arbeitsunterlagen

Anmerkung: Mit Schreiben vom 25.05.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten® um Ubersendung der
objektrelevanten Unterlagen bis zum 12.06.2023 gebeten.

Unterlagen vom Amtsgericht:

e Grundbuchauszug vom 11.04.2023.
e Beschluss (nebst Anschreiben) vom 17./19.05.2023.

! Nachfolgend auch als ,,Objekt(e)*, ,,Wertermittlungsobjekt(e)“ bzw. ,,Bewertungsobjekt(e) bezeichnet.

2 Nachrichtlich: GeméB § 2 (4) der ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhiltnisse mafigeblich ist. Nach § 2 (5) ist der Qualitétsstichtag der
Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeit-
punkt maBigeblich ist.

3 = Antragsteller(in) bzw. Antragsgegner(in) sowie ggf. deren Vertreter/Prozessbevollmichtigte.
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Antragsgegnerseits zur Verfiigung gestellte Unterlagen (bzw. Angaben):

e Diverse E-Mails sowie ergéinzende telefonische Angaben bzw. miindliche Auskiinfte anlésslich der
Objektbesichtigung.*

e Energicausweis vom 04.06.2018 (5 Seiten).

e  Grundrissplan der Tiefgarage und Kellerabteile (Planverkleinerung; 1 Seite).

e  Grundbuchauszug vom 06.07.2022.

¢ Figentiimerversammlungsprotokoll vom 07.07.2023 (5 Seiten).

e Jahresgesamt- und Einzelabrechnungen fiir 2022 (8 Seiten).

e Finzelabrechnung fiir Heizung und Warmwasser vom 12.06.2023 (2 Seiten).

e Jahresgesamt- und Einzelwirtschaftsplan 2024 (2 Seiten).

e Tagesordnung (nebst Einladung) fiir die Eigentlimerversammlung am 07.07.2023 (6 Seiten).

e Daten zur ,,Gebdude- und Wohnungszahlung*, Berichtszeitraum 2022 [...] (3 Seiten).

e Mietvertrag vom 29.02.2008 (8 Seiten).

e Kontaktdaten der Hausverwaltung.

Antragstellerseits eingereichte Unterlagen (bzw. Angahen):®

e Diverse E-Mails sowie ergéinzende telefonische Angabeﬁ.“

e Teilungserkldrung vom 30.04.1973. '

e Eigentimerversammlungsprotokolle voal7405.2019 (5 Seiten), 27.07.2021 (6 Seiten) und
08.09.2022 (5 Seiten). 7 &

e Beschlusssammlung fiir den Zeitgaung 30.05.2008 bis 13.12.2022 (25 Seiten).

e Jahresgesamt- und Einzelabrechnufigen fiir 2020 (6 Seiten) und 2021 (6 Seiten).

e Jahresgesamt- und Einzelwirtséhaftsplan 2023 (2 Seiten).

e Grundrissplédne der Wohnting, Tiefgarage und Keller (3 Seiten).

e Kaufvertrag vom 02,0971994 (URNr. 6530).

Seitens des Unterzeichners eingeholte Unterlagen®, Auskiinfte/Angaben’, etc.:

Beim Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung:

e Ausziige aus dem BayernAtlas Plus (Luftbilder, Orts-/Lagepléine, etc.).

Beim Kommunalreferat, Abt. GeodatenService, der LH Miinchen:

e Auszug aus der Stadtgrundkarte (mit Bauliniengefiige).

Beim Grundbuchamt (bzw. in der Grundakte) des Amtsgerichts Miinchen:

e Aufteilungspléine (auszugsweise; Grundriss des KG und 1. OG nebst Gebdudeschnitt, jeweils im
Malstab 1 : 100); ,,Abgeschlossenheitsbescheinigung® vom 20.02.1973.

4Vgl. (ggf)) auch evtl. nachfolgende FuBnoten.

5 Hier aufgefiihrt sind ggf. lediglich die nicht bereits vorliegenden/oben aufgefiihrten Unterlagen.
%I1.d.R. als PDFs bzw. Kopien.

7 Tlw. Internetrecherchen.

GA-Nr.: 1110/23 (Hamburger Straf3e 27 in 80809 Miinchen; SE Nr. 27) Seite 5 von 63 (inkl. Anlagen)



DIPL.-ING. (FH) GUNTER RINNER &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Urspriingliche Baubeschreibung vom 25.03.1972 (4 Seiten).

Bei der zustidndigen Hausverwaltung (HV):®

Schriftliche Auskiinfte vom 14.07.2023.

Bei dem(r) betreffenden Mieter(in):

Miindliche Auskiinfte anlésslich der Objektbesichtigung.’

Beim Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung der LH Miinchen (bzw. gef. in deren Bauakten):

Flachennutzungsplan der LH Miinchen (digitale Fassung).

Beim Sozialreferat/Amt fiir Wohnen und Migration - Wohnraumerhalt der LH Miinchen:

Beim Referat fiir Klima- und Umweltschutz der LH Miinchen:

Beim Mobilitétsreferat der LH Miinchen:

Erhaltungssatzungen der LH Miinchen (interaktive Karte).

o\
.000
N\
Grundwasserflurabstand 1989. ‘ 6’\\

& B
PN
Q\g&
<

%

o
¢

Verkehrsmengenkarte 2022. < ‘\)&6 \O\
O O

Beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmaﬁ}’\lcgﬁ

%\
&% ,\?*
N
NN )

Bayerischer Denkmal-Atlas.

RO
Beim Bayerischen Landesam{t{@ﬁ‘ %ﬁkvelt:

N
Umwelt Atlas Baye(r\@& E@ﬂ\gebungsléirmkartierung 2022.
\
ij \Qé

Bei der Bundesne‘tz@g\gen{g}:

Q

Funkanlagenstandorte.

Beim Gutachterausschuss (GAA):

Auszug aus der Kaufpreissammlung des GAA (s.a. 3.1.1 f.).

Von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miin-
chen ermittelte wesentliche Daten fiir die Bewertung von Immobilien (u.a. die vom GAA heraus-
gegebenen Immobilienmarktberichte) sowie erginzende (unverbindliche) Tel.-Auskiinfte vom
27.07.2023.

Sonstige Grundlagen/Unterlagen:'?

Aufzeichnungen des Unterzeichners anlésslich der Objektbesichtigungen (vgl. 1.5) sowie die hier-

bei erstellten Fotos (vgl. 4.7); zum Ortstermin angetroffener baulicher Bestand und Zustand.

8 Hier aufgefiihrt sind ggf. lediglich die nicht bereits vorliegenden/oben aufgefiihrten Unterlagen.
° Vgl. (ggf.) auch evtl. nachfolgende FuBnoten.
19 Vgl auch sonstige, nachfolgend i.d.R. als FuBnoten aufgefiihrte Quellen- bzw. Literaturnachweise.
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e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), Baugesetzbuch (BauGB), Bayerische Bauordnung (BayBO),
Baunutzungsverordnung (BauNVO), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und
Nebengesetze in der jeweils maBgeblichen Fassung.'!

e Sonstige Quellen: Bay. Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Bundesagentur fiir Arbeit,

etc.

Abschluss der Recherchen am 31.07.2023.

1.5 Ortsterminladung / Objektbesichtigung(en)

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 20.06.2023 bzgl. der geplanten Objektbesichti-
gung am 07.07.2023 informiert. Auf Wunsch der Antragsgegnerin wurde dieser Termin um 2 Wochen
verschoben und anschlieend nochmals (auf Mieterwunsch) hinsichtlich der Uhrzeit. Die Terminver-

schiebungen wurden den Verfahrensbeteiligten am 05.07. bzw. 09.07.2023 mitgeteilt.

'\
Teilnehmer'? an der Besichtigung am Freitag, den 21.07.2023: {\(‘)(\Q’
O

e FrauD. R. (Antragsgegnerin), ®®
2O

e Herr A. S. A. (Mieter), & B

e der unterzeichnende Sachverstindige und PN

e dessen Mitarbeiter, der Sachverstandige Dip&@%ﬁ H) X. S.
D

NP
Eine Innenbesichtigung der Wohnung wur g@%glicht. Das Kellerabteil (welches zum Ortstermin
»vollgestellt war) konnte vom angrenz e@ﬁur aus eingesehen werden.

<

3O
Des Weiteren konnten folgende | Qi%}};@ der Gesamtanlage teilweise besichtigt werden (kurze Ein-

O

drucksbesichtigung): Qr}’\/z\ @6\}/\}
PN

o Treppenhaus/Kellerw %@&),13

N
Mull i ,
. i tonnenraum{é@ﬁ %@3

) AuBen-/Freié])\@lenb%}eiche.

Nachrichtlich: Seitens der Teilnehmer an der Objektbesichtigung erfolgten keine Einwénde gegen die
Fertigung von Fotos (Innenaufnahmen) fiir den angegebenen Zweck (vgl. 1.3) bzw. im Zusammenhang
mit vorliegender Gutachtenerstellung sowie auch fiir deren Verwendung (u.a. Internetverdffentlichung)
durch das Gericht.

" Anwendung in nachfolgender Wertermittlung tlw. nur ,,in Anlehnung® sowie u.a. unter Beriicksichtigung des ,,Grundsatzes
der Modellkonformitét* (vgl. auch ImmoWertV i.d.F. vom 14.07.2021, §§ 10 und 53).

12 Namen aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert.

13 Anmerkung: Zum Tiefgaragenbereich und dem im KG-Grundriss mit ,,Kinderwagen“ bezeichneten Raum konnte kein Zu-
tritt ermoglicht werden.
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1.6 Anmerkungen / Einschrinkungen sowie Urheberrecht des Verfassers
Bewertungsgrundlage bilden die unter 1.4 aufgefiihrten ,,Arbeitsunterlagen®.

Im konkreten Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auftragsgemiB (s.a. 1.1) im

,.,miet-/ lastenfreien Zustand* ermittelt.

Des Weiteren wird - wenn nicht gesondert vermerkt (vgl. 2.2 und 2.3) - davon ausgegangen, dass das
betreffende Eigentum frei von nicht im (vorliegenden) Grundbuch (vgl. 1.7) eingetragenen Lasten und

(z.B. begilinstigenden) Rechten ist, die dessen Wert (wesentlich) beeinflussen kdnnten.

Die verwendeten Planunterlagen stammen aus der Grundakte des Grundbuchamts (vgl. 1.4), insofern

wird fiir die Ubereinstimmung aller (evtl.) MaBe und Grundrissaufteilungen mit der Wirklichkeit keine

Gewihr iibernommen (bzgl. anldsslich der Besichtigung evtl. festgestellter Abweichungen vgl. 2.3.3

und 4.4 ff. sowie tlw. die erstellten Fotos unter 4.7).

Dem Auftrag entsprechend wird grundsétzlich, wenn nachfolgend nicht gesondert vermerkt (vgl. 2.3.3),

die Rechtméfigkeit des angetroffenen Gebdudebestands unterstelltbzw. davon ausgegangen, dass evtl.

noch notwendige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen.ggf. erteilt werden. Fiir evtl. Auflagen

wird grundsitzlich deren Erfiillung angenommen. Eine Ubegpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtli-
cher Bestimmungen und privatrechtlicher Vereinbarungen zn Bestand und Nutzung des Grundstiicks

erfolgte grundsétzlich nicht.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgttachten dar, erfiillt also nicht den Zweck einer physika-
lisch-technischen Beurteilung der baulichgn Anlagen. Eine gezielte Untersuchung auf Bauméngel/
-schidden fand vom Unterzeichner nicht statt’(diesbeziiglich wird auf entsprechende Sachverstdndige

fiir Baumingel/-schiden verwieseny).

Ebenso wurde der Bestand grasdsétzlich nicht auf schadstoffhaltige/gesundheitsschadliche Baumateri-

alien tiberpriift (z.B. Asbest, Egrmaldehyd, etc.).

Die Gebdudebeschreibung-beruht auf einer Objektbegehung (i.d.R. im mdblierten Zustand; vgl. auch
1.5), reflektiert den optisch erkennbaren Gebdudezustand und bezieht sich auf dominierende/wertrele-

vante Ausstattungen und Ausfithrungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installa-
tionen (z.B. Heizungsanlage, evtl. Solarthermieanlage/-kollektoren, Wasser- sowie Elektroinstallation,
etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird grundsétzlich - wenn nicht besonders vermerkt - deren

Funktionsfahigkeit unterstellt.

Zudem wurden vom Unterzeichner grundsitzlich keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-, Wérme-
und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Dichtheit der Grundstiicksentwésserungsanlage, Statik,
Schadlingsbefall, Rohrfral3, Boden-/Gebidudeverunreinigungen, Altlasten, evtl. im Boden befindlicher
Bodendenkmaler/-schitze bzw. Kampfmittel sowie bzgl. evtl. schadlicher Umwelteinwirkungen, Ra-
don-Belastung, Elektrosmog, etc. durchgefiihrt bzw. beauftragt. Derartige Untersuchungen tiberschrei-
ten den iiblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung bei weitem. Sie erfordern besondere Fach-
und Sachkenntnisse von hierfiir bestellten, ggf. gesondert zu beauftragenden Sachverstindigen. Ein
entsprechender Verdacht auf diesbeziigliche Méngel wurde seitens der Verfahrensbeteiligten - wenn
nachfolgend nicht gesondert aufgefiihrt (vgl. u.a. 2.2.2,2.3.1, 2.4 und 2.5) - nicht mitgeteilt.
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Das Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck (vgl. 1.3) angefertigt und ist weder

géinzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Unterzeichners

weder zu vervielfiltigen noch zu verodffentlichen.

Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder, Fotos, etc. sind urheberrechtlich geschiitzt

und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Obliegenheit des Unterzeichners und seine Haftung fiir die korrekte Ausfithrung seiner beruflichen
Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung

gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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1.7 Grundbuchvortrag It. vorliegendem(n) Ausdruck(en) vom 11.04.2023'* (auszugsweise)

Anmerkungen zum GB-Vortrag: Lasten und Beschrankungen, die sich ggf. aus Abt. Il des Grundbuchs ableiten, finden bei
Gutachten im Zwangsversteigerungsverfahren beim Verkehrswertansatz i.d.R. auftragsgemif (noch) keine Beriicksichtigung,
sind also ggf. noch gesondert zu beriicksichtigen (s.a. 1.6). Die Abt. III (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) wird nach-
folgend nicht aufgefiihrt und bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung ebenfalls unberiicksichtigt. Betreffend des genauen/wei-
teren Inhalts des hier nur auszugsweise und nachrichtlich aufgefiihrten Grundbuchs wird ausdriicklich auf dieses verwiesen.

Evtl. Namen sind nachfolgend aus datenschutzrechtlichen Griinden ,,geschwérzt* (schwarzer Balken).

Sondereigentum Nr. 27:

Bestandsverzeichnis
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Abteilung I (Eigentiimer)

Aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht abgebildet.

Abteilung II (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1 bis 2: Geldscht.

14 Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass sich gegeniiber dem Wertermittlungsstichtag inhaltlich keine wert-
relevanten Verdnderungen ergeben haben.
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2 BESCHREIBUNG

2.1 Lage und Infrastruktur, etc.

2.1.1 Makro- / Mikrolage und umliegende Bebauung

Die betreffende Eigentumsanlage liegt im 11. Stadtbezirk (Milbertshofen — Am Hart), Bezirksviertel
Am Riesenfeld, ca. 5,8 km (LL) noérdlich des Miinchner Stadtzentrums (Marienplatz), ca. 200 m (LL)

nordlich der Moosacher Strale, unweit westlich der SchleiBheimer Strafle, an der Nordseite der

Hamburger Straf3e.

Stadtplanausschnitt (vel. auch 2.2.1 und 4.2):
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Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 3053/07; www.geoportal.bayern.de

11. Stadtbezirk:

., Der Stadtbezirk 11 bildet einen relativ schmalen Streifen zwischen Ingolstddter- und Schleifsheimer
Strafse, von der Stadtgrenze im Norden bis zum Petuelring (Teilstiick des Mittleren Rings) im Siiden.
Der siidliche Teil des Stadtbezirks umfasst im Wesentlichen das Gebiet der 1913 eingemeindeten Stadt
Milbertshofen mit ihren Industrieansiedlungen, insbesondere dem Geldnde des BMW-Stammwerkes an
der Dostlerstrafie [...]. Infolge der friihzeitigen Industrialisierung ist hier eine Gemengelage von In-
dustrie, Gewerbe und Wohnen entstanden. Durch Sanierung alter Wohnanlagen und dem Zugang mo-
derner, zum Teil aufgelockerter Wohnbebauung, sowie einer verbesserten Infrastrukturausstattung hat
Milbertshofen in den letzten vier Jahrzehnten eine deutliche stddtebauliche Aufwertung erfahren, zu

der nicht zuletzt das benachbarte Olympiageldnde [...] beigetragen hat. [...] Nachdem der Verkehr
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auf dem [...] stark befahrenen Petuelring durch die Eroffnung des Petuel-Tunnels unter die Evde ver-
lagert wurde, verbindet seit Juni 2004 ein landschaftlich gestalteter Park Milbertshofen mit Schwabing.
An der Stelle des ehemaligen Olympia-Radstadions entsteht derzeit mit dem SAP Garden eine multi-
funktionale Sportarena [...]. Nordlich des Frankfurter Rings trennt ein breiter Gewerbegiirtel die Be-
zirksteile Milbertshofen und Am Hart. In diesem Bereich sind neben einigen offentlichen Einrichtungen
wie einer Feuerwache, einem grofen Berufsbildungszentrum sowie dem neuen Polizeiprdsidium
Oberbayern nahezu ausschliefflich gewerbliche und industrielle Nutzungen anzutreffen, wie dem an der
Knorrstrafe ansdssigen Forschungs- und Entwicklungsbereich von BMW. Im Bezirksteil Am Hart iiber-
wiegt die Wohnfunktion, vorherrschend ist eine aufgelockerte, weitgehend niedrige Bebauung mit ein-
gewachsenen Griinflichen. [...] Durch die Vielzahl an Arbeitsplitzen, allen voran bei der BMW AG
und ein breites Wohnungsangebot, verbunden mit allen notigen Infrastruktureinrichtungen und Frei-
zeit- und Erholungsméglichkeiten im Stadtbezirk, ist Milbertshofen - Am Hart mittlerweile zu einem
bevorzugten Wohnort fiir deutsche und nichtdeutsche Familien mit Kindern geworden. Signifikant ist
deshalb auch ein iiber dem Stadtdurchschnitt liegender prozentualg( Anteil der Haushalte mit Kin-
s

dern. @‘\\5\\(\

Die Grundstiicke im ndheren Umfeld betreffender Eigentu@fs{\arﬂage sind'® (vgl. auch 2.2.1) i.d.R. so-
wohl in offener als auch geschlossener Bauweise mit 3&-\\‘5?% gxgeschos&gen Mehrfamilienhdusern (tlw.
auch mit gewerblich genutzten Einheiten), unterscé@dl]g&r Baujahresklassen, in Form von Gebaude-
zeilen/-blocken bebaut. Die Bebauung erstrecli\}\sm{ﬁlberwwgend auch auf die Innenhofbereiche. Im
weiteren nordlichen/westlichen/6stlichen %&sf\%lfft man auf die einleitend bereits erwihnten Ge-

werbe-/Industriefldchen, mit uberw1eg Qﬁerwertlgen modernen Verwaltungsgebduden, Produkti-
, 3%
ons- und Lagergebéduden, etc. \(\{\ é@

Die zu beurteilende Wohnungbé?\%&% sich im Gstlichen Gebdudeabschnitt, ca. 50 m (LL) westlich der
stark befahrenen Schlelﬁl@ﬁ:@i_&raﬁe (vgl. 2.1.8).17

Zusammenfassend w{gzl d}@eiage als durchschnittliche Wohnlage eingestuft.
0)

Anmerkungen: Im I@ets iegel 2023 der LH Miinchen!®, welcher in seinen ,,Wohnlagekarten* zwischen durchschnittliche,

gute, beste, zentrale durchschnittliche, zentrale gute und zentrale beste Wohnlage unterscheidet, ist der betreffende Bereich

mit ,,durchschnittliche Lage* eingestuft.

In der Lagekarte 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen (vgl. 4.3), die zwischen
durchschnittliche, gute, beste, zentrale durchschnittliche, zentrale gute und zentrale beste Lage unterscheidet, wird die Wohn-

lage mit ,,durchschnittliche Lage* angegeben.

Einkaufsmoglichkeiten / Dienstleistungsbetriebe (z.B.)

e Entlang der/des ca. 0,2 km (LL) siidlich verlaufenden Moosacher Strafle/Frankfurter Rings: Dis-
counter, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Backerei, Metzgerei, Hotel-/Gastronomiebetriebe, usw.
e Im Bereich der ca. 0,6 km (LL) 6stlich verlaufenden KnorrstraBe: Drogeriemarkt, Discounter, Bé-

ckerei, Blumenladen, Fahrschule, Gastronomiebetriebe, Kreditinstitute, Fitnessstudio, etc.

15 Direktes (wortliches) Zitat“ (auszugsweise) aus dem Stat. Taschenbuch 2022 der LH Miinchen (Hrsg. Direkt., Stat. Amt).
16 Soweit anhand der vorliegenden Unterlagen bzw. von der StraBe aus ersichtlich (vgl. 4.7).

17 Bzgl. der exakten Lage sowie Ausrichtung der Wohnungen vgl. Pline unter 4.4 ff.

18 https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/Wohnungsamt/Mietspiegel.html.
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Sonstige Infrastruktur (Schulen, Behorden, etc. im Umkreis von ca. 2 km)

o Kindergirten/-tagesstitten, Grund-/Mittelschulen.
e Staatl. Gymnasium Miinchen Nord sowie Stddt. Lion-Feuchtwanger-Gymnasium.
e Stédtisches Krankenhaus Schwabing mit diversen Nebeneinrichtungen, diverse Privatkliniken, Kir-

chen, Seniorenwohn-/-pflegeheime, etc.

Naherholung / Freizeitgestaltung (u.a.)

e Bad Georgenschwaige nebst siidlich daran angrenzendem Luitpoldpark mit Griinanlagen, Kinder-
spielplétzen, etc., ca. 1,4 km (LL) siidlich (des Objekts).

e Olympiapark mit Griinanlagen, Olympiasee und umfangreichen Sport- und Freizeiteinrichtungen,
usw., ab ca. 1,5 km (LL) siidwestlich.

e Lerchenauer- und Fasaneriesee, ca. 2 km (LL) bzw. 3 km (LL) nordwestlich.

e Hirschgarten und Englischer Garten mit weitldufigen, von FuB3- und Fahrradwegen durchzogenen
Parkanlagen, Kleinhesseloher See, Kinderspielplitzen, Biergérten, etc., ab etwa 3,5 km (LL) Ost-
lich/stidostlich.

e Zahlreiche Museen/Sammlungen, etc., z.B. im Stadtzentrismsbereich.

®  USW.

Regionale und iiberregionale Straflenanbindung:
Sehr gute Anbindung an den Individualverkehr:

Entfernungen (Fahrtstrecke mit Kfz) zund

e Mittleren Ring ca. 1,4 km,

e Hauptbahnhof Miinchen ca. 55 kmx und

e Flughafen MUC ca. 31 ki (ibét die A 9 und A 92).

Parkplatzsituation

Zum Besichtigungszeitpunkt (Freitag 21.07.2023, ab ca. 18.00 Uhr) beschrieb sich die Parkplatzsitua-

tion auf 6ffentlichem StraBBengrund im niheren Objektumfeld als ,,angespannt*.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, z.B. {iber

e Bus mit Haltestellen im Kreuzungsbereich Moosacher StraBe/Frankfurter Ring/SchleiBheimer
Straf3e, ca. 0,2 km (LL) siidlich (des Objekts).

e U-Bahn (Linie U 2) mit Zustiegsmoglichkeit im Bereich Frankfurter Ring/Knorrstraf3e, ca. 0,6 km
(LL) siidostlich.

Vom Objekt aus erreicht man i.d.R. (je nach Tageszeit)'” mit dem OPNV nach insgesamt

e ca. ' Stunde den Miinchner Hauptbahnhof bzw. Marienplatz und in
e ca. % bis 1 Stunde den Flughafen MUC.

19 Vgl. auch Fahrplanauskunft des MVV; Zeitangaben ggf. inkl. FuBweg.
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2.1.8

Immissionen, etc.
e (Ca.50 m (LL) ostlich der betreffenden Wohnung?® verliuft die mehrspurige SchleiBheimer Strafe.

In der ,,Verkehrsmengenkarte 2022 wird der ,,durchschnittliche werktdgliche Verkehr [...] in
24 Stunden und beiden Fahrtrichtungen® auf dem betreffenden Abschnitt der SchleiBheimer Stralie
mit etwa 32 Tsd. Kfz angegeben.?!

N
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'\(\)Q .
N
&
& 8
Blick von der Schleiheimer Straf3e 1&@0?(@ Westen/Hamburger Strafle und Norden
© O
Die Schallemissionen des Kfz- Ver s%urden vom Unterzeichner zum Besichtigungszeitpunkt

(vgl. 1.5) im siidseitigen AuBeQ\b%rQ@h (Hamburger Straf3e) als Rauschen wahrgenommen. Insbe-
sondere im Innenbereich %g@é §§hder Wohnung wurden sie als nicht besonders storend empfun-

den. \\,ﬁ\ \(\
‘(\ &
Lt. ,,Umgebungslgl‘ﬁk@i‘?erung 2022 ergibt sich durch den o.a. Kfz-Verkehr im Bereich der Ham-

burger Strae @@f ﬁf)he des Bewertungsobjekts — ein Larmindex Lpen von ca. 60 — 64 dB(A).*

20 Ca.-Lage auf 0.a. Foto mit Pfeil (rot) markiert.

2l Quelle: LH Miinchen, Mobilititsreferat; verdffentlicht im Mirz 2023. Lt. Angabe sind die dargestellten Kfz-Werte ,,Mo-
mentaufnahmen* aus Knotenpunkts- und Querschnittszdhlungen des Jahres 2022. Zahltage waren Werktage (Dienstag, Mitt-
woch, Donnerstag).

22 Lt. Ang. des Bay. Landesamts fiir Umwelt ergibt sich Folgendes (auszugsweise; vgl. u.a. auch ,,UmweltAtlas“ unter
https://www.umweltatlas.bayern.de.): Die Daten beinhalten die Berechnungsergebnisse der Umgebungslarmkartierung 2022
in den Ballungsrdaumen in Bayern. [...] Die Larmindizes LDEN und LNight in dB(A) werden als MaB fiir die allgemeine
Beléstigung bzw. als MaB fiir die Stérungen des Schlafes verwendet. Der Pegel LDEN ist ein iiber 24 Stunden gemittelter
Immissionspegel, der aus den Pegeln LDay, LEvening und LNight fiir die Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00 Uhr), Abend
(18:00-22:00 Uhr) und Nacht (22:00-6:00 Uhr) ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5 dB(A) fiir die vierstiindige
Abendzeit und 10 dB(A) fiir die achtstiindige Nachtzeit wird die erhohte Larmempfindlichkeit in diesen Zeiten beriicksichtigt.
Der Layer stellt die Larmbelastung an Hauptverkehrsstralen im Ballungsraum ausgedriickt durch den Larmindex LDEN ge-
méaf EG-Umgebungslarmrichtlinie dar. Innerhalb von Ballungsrdumen sind dies alle Stralen mit einer durchschnittlichen tig-
lichen Verkehrsstiarke (DTV) von mehr als 8.200 Kfz pro Tag.“

Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, www.lfu.bayern.de.
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Kartenausschnitt .,.Umgebungsldrmkartierung 2022 (nebst Legende; auszugsweise):

A
© Bayerisches Landesamt fiir Umﬁ

Legende: &
& 3
[ ab 55 bis 59 dB(A) P
|:|._1|~-u.'l':-_.':.4 dB(A) &
b 6 e v &
B ab 65 bis 69 dB(A) 6@ \00
Il ab 70 bis 74 dB(A) N \
Wl ot 75 dBiA) O O

e Temporire (voraussichtlich eh&g@g ngfiigige) Beeintrichtigungen durch den Bahnverkehr (u.a.
Giiterverkehr) auf dem ca. @ L) nordlich des Objekts verlaufenden Miinchner Nordring (DB
5560; vgl. 2.1.1) sind %@1dga¥zllch einzukalkulieren. Anlésslich der Besichtigung wurden seitens

. Q . .
des Unterzeichners g@_@esenthch wertrelevanten) Immissionen wahrgenommen.

<
In der ,,Umge gsﬁmkaﬂiemng an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes - Runde 4

N
(01.06.20235?3 wird fiir den Bereich betreffender Eigentumswohnanlage ein Larmindex Lpen**
kleiner 55 dB(A) angeben.

¢ Die nidchsten Mobilfunksendestationen befinden sich, soweit behordlicherseits recherchiert werden
konnte?’, ca. 0,2 — 0,25 km (LL) siiddstlich und ca. 0,25 km (LL) nordwestlich.

23 Vgl. auch https://www.eba.bund.de/DE/Themen/Laerm_an_Schienenwegen/Laermkartierung/laermkartierung_node.html
24 Lt. Ang. des Eisenbahn-Bundesamtes ergibt sich Folgendes (auszugsweise): ,,Ein Larmindex ist die physikalische Kenn-
grofe, die in der Larmkartierung verwendet wird. [...] Dieser Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpen) ist ein MaB fiir die Be-
lastigung durch den Umgebungslédrm. Bei seiner Berechnung wird die hohere Empfindlichkeit in den Zeitrdumen ,,Abend*
und ,,Nacht“ gegeniiber Larmimmissionen am Tage (Lpay) durch entsprechende Zuschlége beriicksichtigt. Immissionen im
Abendzeitraum gehen etwa 3-fach, im Nachtzeitraum 10-fach gewichtet in den Lpen ein. Das heif3t, dem Lgvening Werden

5 dB und dem Lnight 10 dB hinzuaddiert. [...]*.

Des Weiteren weist das Eisenbahn-Bundesamt u.a. auf folgendes hin: ,,Haftungsausschluss: Die sich auf diesen Internet-
Seiten befindlichen Informationen sind sorgféltig und nach besten Wissen ausgesucht und zusammengestellt. Dennoch iiber-
nehmen wir keine Gewihr fiir die Aktualitét, Richtigkeit und Vollstindigkeit der sich auf dieser Homepage befindlichen
Informationen, insbesondere der bereitgestellten Rechtsvorschriften. [...]“

25 Quelle: Bundesnetzagentur; https://emf3.bundesnetzagentur.de/karte/default.aspx.
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2.1.9 Sonstige statistische Daten (nachrichtlich)

e Einwohner von Miinchen (Stand: 31.05.2023): Rd. 1,58 Mio.
e Kaufkraftindex je Einwohner in Miinchen (Prognose fiir 2023):2 Ca. 128.9
(im Vergleich: BRD 100; Bayern ca. 108,3)
e Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fiir Miinchen
im Zeitraum von 2021 bis 2041:%’ +7,3%
e Arbeitslosenquote in Miinchen (Stand 06/2023): Rd. 4,3 %
(im Vergleich: Bayern rd. 4,4 %; Bund rd. 5,5 %)
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26 Quelle: GFK-Pressemitteilung vom 15.12.2022.
27 Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik u. Datenverarb. ,Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern [...]".
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2.2 Grundstiick(e)

2.2.1 Luftbild(er) und Lagepline
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Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 3053/07;
www.geoportal.bayern.de; Befliegungsdatum: 14.08.2022
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&
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A
Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband ua’\d%\e?g?essung, 3053/07; www.geoportal.bayern.de

&‘09\»’5{\

28 Das Vermessungsamt weist allgemein auf folgendes hin: ,,Die Ausziige aus der Digitalen Flurkarte (DFK) stellen keinen
amtlichen Katasterauszug dar. Die Erstellung der amtlichen Ausziige aus der DFK ist der Kataster fiihrenden Behorde vorbe-
halten. Der Auszug aus der DFK kann nicht aktuelle Informationen enthalten und ist zur MaBentnahme nicht geeignet. In der
Darstellung der Grenzen kdnnen Verdnderungen beriicksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch iibernommen sind. Der
Gebédudenachweis kann vom ortlichen Bestand abweichen.*
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—e— e Baulinie (rote Linie)
durchgezogene Linie --> Grundlinie

=_—— = Baugrenze (blaue Linie)
durchgezogene Linie --> Grundlinie

———— Seitliche und riickwértige Baugrenze
(violette Linie) durchgezogene Linie -->Grundlinie

Stralenbegrenzungslinie (grine Linie)
Abgrenzung &ffentlicher Griinflichen

(dunkelgriine Linie)

Grinflache, Grfl. Festgesetzte Grinfliche
< 200 > BemaRung

© LH Miinchen — Kommunalreferat — GeodatenService,
Flurstiicke und Gebéude: © Bayerische Vermessungsverwaltung?

29 S .a. https://stadt. muenchen.de/infos/geobasisdaten.html.
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2.2.2

Grundstiickseigenschaften (auszugsweise)

Flst. Nr(n): 135/14.
GroBe insgesamt: 1.600 m? (It. Grundbuch).
Zuschnitt/Form, etc.: Mittelgrundstiick mit leicht schiefwinkligem, anndhernd rechteckigem

Zuschnitt (vgl. auch 2.2.1).

Abmessungen: Stralenfront: Ca. 60 m.
Breite: I. M. ca. 62 m

Tiefe (von Nord nach Siid): I. M. ca. 26 m.

Anmerkungen: O.a., hier nachrichtlich/unverbindlich angegebene ca.-MaBe® wurden an-
hand des vorliegenden Lageplans (vgl. 2.2.1) iiberschligig/grafisch ermittelt. Die Uberein-
stimmung der tatséchlichen Lage der Grenzstelne&zw des Grenzverlaufs vor Ort mit dem
Liegenschaftskataster wurde unterzelchnerselg}ncht gepriift. Zudem wird darauf hinge-
wiesen, dass sich der ,,0ffentliche Glaub@{‘és Grundbuchs® nicht auf die Grundstiicksfla-
che erstreckt. Im Rahmen dieser Wer@@%nttlung wird grundsitzlich deren Richtigkeit un-
terstellt und zudem (ohne weltereﬁfu@) davon ausgegangen, dass auch keine Flachen-
abtretungen anstehen. ’Q N
6@?\'\\’(\)&\
Topografie, etc.: Das Grundstiick @gt\@genscheinlich stidseitig in weitgehend ebener

Lage zur Str?ﬁ'@%%n Nachbargrundstiicken. Im riickwértigen/nordsei-
tigen Grugjﬁf g&sberelch liegt es bis zu (geschétzt) ca. 1 m unterhalb der

angrer@én({& Nachbargrundstiicke (vgl. auch 4.5 und 4.7).

é’\/z\ @Qﬂ}
Grundwasserflur- \\}{\\ Q&
abstand (nachrichtlich): (\\(‘,(\\ aB des Kartendienstes der LH Miinchen ist im betreffenden Bereich
" ?‘péeln Grundwasserflurabstand von 6 m bis 8 m einzukalkulieren (Stand Juli
0\0\) ©1989)3!

Bodendenkmadler: In dem vom Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege veroffentlichten ,,Baye-
rischen Denkmal-Atlas‘*? sind auf dem betreffenden Grundstiick keine
Bodendenkmiiler erfasst.

Untergrund/

(evtl.) Altlasten;

Annahmen im Rahmen

dieser Wertermittlung: Bodenuntersuchungen wurden seitens des Unterzeichners auftragsgeméf

nicht durchgefiihrt/beauftragt. Es werden — unter dem grundsétzlichen

30 Rundung hier auf ca. 1 m.

31 Quelle: Referat fiir Klima- und Umweltschutz der LH Miinchen unter https://geoportal. muenchen.de/portal/umwelt. GemaB
den ergénzenden Informationen der LH Miinchen ergibt sich (u.a.) Folgendes: ,,Die Karte zeigt schematisch den Flurabstand
des Grundwasserspiegels des oberen Grundwasserstockwerkes im Juli 1989. Sie ist jedoch nicht geeignet, belastbare Daten
fiir lokale Bauvorhaben zu liefern. [...] Flurabstand ist nicht konstant, sondern &ndert sich stdndig. Ursache hierfiir sind zum
einen die natiirlichen jahreszeitlichen Schwankungen des Grundwasserspiegels. Daneben sind aber auch langfristige Schwan-
kungen der Jahresmittelwerte festzustellen.*

32 8 a. https://www.blfd.bayern.de/denkmal-atlas/index.html sowie die dort verdffentlichten ,,Benutzerhinweise.
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Vorbehalt diesbeziiglicher vertiefender (ggf. gesondert zu beauftragender)
Bodenuntersuchungen — ein tragfahiger Untergrund von ortsiiblicher Be-
schaffenheit und ungestorte, altlastenfreie Bodenverhiltnisse angenom-

men (s.a. 1.6).

Hamburger StraBe:* Eher méBig befahrene, asphaltierte Ortsstrale (Zone 30-Gebiet), ausge-
wiesen als Einbahnstraf3e (befahrbar von Westen nach Osten) mit beidsei-
tigen, mit Betonplatten befestigten Gehwegen; beidseitige Parkmoglich-

keiten entlang des Stralenverlaufs in Form von Léngsparkern.

Ausbaubreite (inkl. Gehwege): Lt. Angabe ca. 13 m (vgl. Stadtgrundkar-

tenausschnitt unter 2.2.1).
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) 0{)\. , Blick entlang der Hamburger Straf3e in Richtung Westen
N
ErschlieBung/Erschlie-
Bungsbeitragssituation: Das betreffende Grundstiick wird siidseitig iiber die o.a. Hamburger

StraBBe (vgl. 2.2.1) erschlossen.

Das Grundstiick ist** an das 6ffentliche Versorgungsnetz (Kanal, Wasser,
Strom, Telefon und Erdgas) angeschlossen. Die Ver-/Entsorgungsleitun-

gen liegen (soweit ersichtlich) in den Verkehrsflidchen.

Anmerkung: Hinsichtlich evtl. noch offener bzw. in absehbarer Zeit noch anfallender Er-
schlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. BauGB wurden vom Unterzeichner behordlicher-
seits keine Recherchen angestellt. Fiir die Wertermittlung wird (unter dem Vorbehalt dies-
beziiglich vertiefender Untersuchungen) angenommen, dass sich fiir den jeweiligen Eigen-
tiimer des/der Bewertungsobjekts(e) keine wesentlich wertrelevanten (anteiligen) Beitrdge
im vorgenannten Sinn ergeben, bzw. es wird davon ausgegangen, dass deren Einfluss ggf.

bereits weitestgehend in die herangezogenen Vergleichskaufpreise eingeflossen ist.

33 Die Beschreibung bezieht sich i.d.R. auf den betreffenden StraBenabschnitt etwa auf Hohe des/der Bewertungsobjekts(e).
34 Soweit anhand der vorliegenden Unterlagen/Angaben (vgl. 1.4) unverbindlich recherchiert wurde.
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2.2.3 Lasten / Beschrinkungen in Abt. II des Grundbuchs; evtl. sonstige Belastungen / Rechte, etc.

Wie unter 1.1 und 1.6 ausgefiihrt, wird der Verkehrswert im Rahmen betreffenden Zwangsversteige-

rungsverfahrens auftragsgemilB grundsétzlich im lastenfreien Zustand ermittelt, also - wenn nicht ge-

sondert vermerkt (vgl. 2.3 ff.) - auch (noch) ohne Beriicksichtigung von evtl. im Grundbuch, in Abt. 11

eingetragenen Lasten/Beschrinkungen (vgl. 1.7) sowie evtl. sonstigen Belastungen/Rechten, etc.

2.2.4 Erhaltungssatzung

Soweit seitens des Unterzeichners recherchiert wurde,?” liegt das betreffende Grundstiick (aktuell) nicht
innerhalb des Geltungsbereichs einer Erhaltungssatzungssatzung (gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB).

35 Vgl. Erhaltungssatzungsgebiete unter https://geoportal. muenchen.de/portal/plan/?layerIDs=58769,60399.
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2.2.5

Bau- / Planungsrechtliche Situation (nachrichtlich/unverbindlich; auszugsweise)

Soweit beim Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung der LH Miinchen recherchiert wurde,* ergibt
sich aktuell und auch zum Stichtag (21.07.2023) fiir den betreffenden Bereich folgende bau-/planungs-
rechtliche Situation:

Darstellung im ,,Digitalen Fldchennutzungsplan (FNP)“:

e Allgemeines Wohngebiet (WA).

e Vorrangige Maflnahmen zur Verbesserung der Griinausstattung (als besonderes Planungsziel).

Flichennutzungsplanausschnitt®’:
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Digitaler FNP der LH Miinchen: © Landeshauptstadt Miinchen - Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

36 I.d.R. Internetrecherchen bzw. (ggf.) unverbindliche Tel.-Auskiinfte des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung (i.d.R.
Info-/Beratungszentrums der Lokalbaukommission).

37 Quelle ,,Digitaler Flichennutzungsplan der Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung*; s.a.
http://www.fnp-muenchen.de/index.html.

Hinweis der LH: ,,Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung stellt die Daten mit der erforderlichen Sorgfalt bereit. Eine
Gewibhr fiir die Richtigkeit, Vollzdhligkeit, MaBhaltigkeit und Genauigkeit der iiberlassenen Daten wird nicht iibernommen.
Insoweit besteht auch keine Haftung fiir unrichtige Angaben, Ubertragungsfehler, Folgeschiden oder sonstige Schiiden jegli-
cher Art. Verbindliche Auskiinfte zum aktuellen Stand der Darstellungen des Flachennutzungsplans mit integrierter Land-
schaftsplanung sind ausschlieflich iiber eine gezielte Anfrage beim Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Abteilung 1/4
moglich.“
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2.3

2.3.1

Das betreffende Grundstiick, Flst. Nr. 135/14 befindet sich nicht im Umgriff eines rechtsverbindlichen,
qualifizierten Bebauungsplans i.S.d. § 30 (1) BauGB. Es ist auch kein Bebauungsplan in Aufstellung.*®

Es existiert lediglich ein ,,einfacher Bebauungsplan® (,,Baulinienplan®) mit folgenden Festsetzungen

(vgl. auch nachfolgenden Auszug aus der Stadtgrundkarte; s.a. 2.2.1):

e StraBlenbegrenzungslinie (griin) entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze.

e Baugrenze (blau), welche 5 m nordlich parallel zu o.a. StraBenbegrenzungslinie verlauft.

39

Ergénzend ist das ,,Miinchner Stadtrecht*”” zu beachten.

Anmerkungen (nachrichtlich): In vorliegender Wertermittlung wird grundsétzlich davon ausgegangen, dass das auf dem o.a.
Gesamtareal realisierbare Baurecht bei Beibehaltung des Bestands (weitestgehend) ausgeschopft ist. Generell ist eine verbind-
liche Aussage liber Art und Mal3 der moglichen Grundstiicksbebauung z.B. durch eine entsprechende Bauvoranfrage bzw.
einen Bauantrag zu erhalten. Dies umfasst jedoch auftragsgemaf nicht den Aufgabenbereich dieser Wertermittlung. Grund-
sdtzlich ist zudem anzumerken, dass evtl. vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschétzung des Unterzeichners) bei Eigen-

tumsanlagen/Eigentiimergemeinschaften schwer (bzw. ggf. auch nicht) realisierbar sein kdnnen.

N
&
Gesamtanlage und Sondereigentum (SE)* @0
o
2O
Allgemeines zur Gesamtanlage (Baujahr, Instandhal@%&ﬁicklage, Energieausweis, etc.)
& S
X o

Planungskonzept: Das betreffende Gru%d@tf{@}-ist in zweiseitig kommuner Bauweise mit ei-

nem Mehrfamili%ﬁ%@aApartmenthaus“) nebst Tiefgarage bebaut (bzgl.

der Gebéude %\(%gagi‘{r\lg vgl. auch Luftbild/Lageplan unter 2.2.1).

N
&Qf( . ?‘0 _
Geschosse: KG/TQ@\QE@HOChparterre) bis 3. OG und DG.
5O Q&
N
. S &

Einheiten (betreffender \}{\& Qx

WEG) insgesamt:*! .\(‘5)\& @@Vohnungen (nebst Kellerabteil bzw. Wohnungen im 3. OG jeweils mit

Q
g ?pGKSpeicherﬂéiche) sowie insgesamt 26 TG-Stellplitze.*?
AN
S -
Gemeinschafts-
einrichtungen: Miilltonnenraum und Haustechnikrdume im KG-Bereich sowie Fahr-
radabstellflichen.®
AuBere Gestaltung: Mittel, u.a. gepragt durch die farblich gestalteten nordseitigen Lauben-

ginge und siidseitigen, ,,durchlaufenden” Loggien (s.a. Fotos unter 4.7).

Denkmal-/Ensembleschutz: Soweit recherchiert wurde, sind die aufstehenden (ca. 1973/74 errichteten)

Baulichkeiten nicht in der Bay. Denkmalliste eingetragen.*

38 Vgl. https://geoportal.muenchen.de/portal/plan.

3 Vgl. Verordnungen/Satzungen unter https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtrecht.html.

40 Soweit vom Unterzeichner anhand der vorliegenden Unterlagen/Angaben bzw. tlw. vor Ort (vgl. 1.4 ff.) unverbindlich
nachvollzogen bzw. recherchiert werden konnte.

41 Lt. Teilungserklirung (TE) bzw. Hausverwaltung (HV).

42 Nachrichtlich: Hiervon sind gem. TE 17 Abstellplitze zu einem Sondereigentum (mit der Nr. 68) ,,zusammengefasst*.

4 Anmerkung: Im Bereich der in den Aufteilungsplinen eingezeichneten beiden Wasch-/Trockenrdume wurden zwischen-
zeitlich ,,Holzlattenverschldge® erstellt. Der im Aufteilungsplan mit ,,Kinderwagen® bezeichnete Raum war zum Besichti-
gungszeitpunkt abgesperrt, d.h. dessen aktuelle Nutzung konnte vor Ort nicht geklért werden.

4 S.a. Bayerischer Denkmal-Atlas unter https://www.blfd.bayern.de sowie die hier verffentlichten Benutzerhinweise.
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Zu-/Eingangssituation und

innere Erschlieung: Stidseitig verlaufender Hauszuweg von der Hamburger Stralle aus; etwa
mittig angeordneter Hauszugang (mit 1-stufigem Podest) zum natiirlich
belichteten Treppenhaus mit Personenaufzug sowie Zu-/Durchgang zu

den nordseitigen Laubengéngen.

Der Gebdudezugang erfolgt auf Hohe des Treppenzwischenpodests. Zum

Hochparterre gelangt man iiber eine 6-stufige Treppe.

Das Klingelschild ist im feststehenden Seitenteil des Haustiirelements in-

tegriert. Die Briefkastenanlage befindet sich im Treppenhausbereich.

Die geschossweise ErschlieBung der Wohnungen erfolgt jeweils iiber die

nordseitig angeordneten Laubenginge.
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2 ?p&-lauszugangsbereich sowie Siidansicht der zu bewertenden Wohnung Nr. 27 (Pfeil)
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Hauseingangsbereich; Treppenaufgang zum Aufzugsvorplatz (mit Briefkastenanlage);
Durchgang zum Laubengang.
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&é\
.~\§\
,\@
& @
Nordseitige Laubenginge ml?é\ gﬁ&? zur Wohnung Nr. 27 (Pfeil).
RS Q\\\f
Aufteilung nach WEG: 1973. QO 0)\
®
.59
Baujahr (ca.): 1973/74. <<
v
&o
&

Evtl. erfolgte Instandsetzungs-/ @9 \§\/\
é\

Sanlerungs-/Modermswrung&\ (\

MafBnahmen, etc. (im Be(&ls@er

Gebéiude und AuB a@% 45
ebiude un u,e'é{l)\%ﬂ, (n.a.):
Ca. 2009 bis 2011:

e Ernecuerung der Briefkastenanlage.
e Sanierungs-/Malerarbeiten im Bereich der Fassaden, Balkone und

Laubenginge.

Ca. 2013 bis 2019:
e Dachsanierung.
e Erneuerung des Heizkessels.
e Modernisierung der Aufzugsanlage.
e Umstellung der Tiefgaragenbeleuchtung auf LED-Technik.
e Betonsanierungsmaflinahmen (Stiitzen) im TG-Bereich.
e Austausch der Klingel-/Sprechanlage sowie der Warm- und Kalt-

wasserzéhler.

4 Bzgl. des genauen Zeitpunkts der jeweiligen Ausfithrung sowie der diversen sonstigen durchgefiihrten MaBnahmen wird
auf die Beschlusssammlung bzw. Eigentiimerversammlungsprotokolle verwiesen.
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RINNER offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger

Seit 2021:

Evtl. anstehende MaB-
nahmen/Sonderumlage(n);

Sonstiges; etc.:

Instandhaltungsriicklage
zum 31.12.2022:

e Austausch der brennbaren Warmeddammung im TG-Bereich durch

schwer entflammbare Dammstoffe.

e Durchfiihrung diverser MaBnahmen um die ,,Forderungen der
TrinkwVO und des DVGW Arbeitsblattes W551¢ zu erfiillen.*

e Umriistung des Miilltonnenaufzugs.

Seitens der HV und den Verfahrensbeteiligten wurden keine (aktuellen)
am Gemeinschaftseigentum (evtl.) anstehenden gréBeren Bauméngel/
-schiaden bzw. erforderliche Instandhaltungs-/Sanierungsmafinahmen, etc.

— die nicht durch entsprechende Riicklagen gedeckt sind — mitgeteilt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung Wi(f\lzi\unter dem grundsétzlichen Vor-
behalt entsprechender (weiterer/vegﬁoefender) Recherchen - unterstellt,
dass zum Stichtag keine derartég'%:n MafBnahmen (bzw. ,,wesentlich wert-
NI
relevante* Sonderumlagen g\eﬁen
Qi
Y
\6&0\\}
374.292 € fiir di%)‘@e%\mtanlage.
RN
Anmerkung (aaﬁ}i@ﬁ?c\)h/unverbindlich): Nach Einschétzung des Unterzeichners bewegt

sich die In%\@ndlg&t%ngsrﬁcklage im Vergleich zu anderen Eigentumsanlagen dhnlichen(r)
3\
Alters/@l}%’&c. im ,,iblichen Rahmen®.
o3
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46 Vgl. u.a. Antrag 100 der Eigentiimerversammlung vom 27.07.2021.

Nachrichtlich: Gemaf Punkt 2 des

Protokolls der Eigentiimerversammlung vom 07.07.2023 lagen bei der letzten ,,Legionel-

lenbeprobung* im September 2022 ,,die Messwerte aller Proben [...] im zuldssigen Bereich“. Lt. Angabe findet die nédchste
Trinkwasserbeprobung im September 2025 statt.
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Energieausweis:* Es liegt ein energieverbrauchsorientierter Energicausweis vom
04.06.2018 vor. Der Endenergieverbrauch wird hier mit 159 kWh/(m? a)
angegeben.

Auszug aus o.a.

Energieausweis:*

47 Hier nur nachrichtlich zitiert (inhaltlich ohne Gewiihr).
48 Evtl. Namen sind aus datenschutzrechtlichen Griinden ,,geschwiirzt“ (schwarzer Balken).
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23.2

SE Nr. 27 (Grundrisskonzeption, Wfl./Nfl., Hausgeld, evtl. Sondernutzungsrechte (SNR), etc.)

Anmerkungen: Nachfolgende Beschreibungen basieren grundsétzlich auf den vorliegenden Unterlagen (vgl. 1.4). Von den
Verfahrensbeteiligten wurde keine Flachenberechnung zur Verfiigung gestellt. Die vorhandenen Pline wurden im Rahmen
der Objektbesichtigung (vgl. 1.5) lediglich stichpunktartig auf die Ubereinstimmung mit dem Bestand iiberpriift und anschlie-
Bend anhand der ggf. nachrichtlich aktualisierten Pléne (vgl. 4.4 ff.) nachfolgende ca.-Flachen (tlw. grafisch) ,,in Anlehnung*
an die Wohnflichenverordnung ermittelt.*> Tlw. wurden die Flichen (iiberschligig) aufgemessen und tlw. auch lediglich die
in den vorliegenden Unterlagen angegebenen (iiberschldgig auf Plausibilitét tiberpriiften) Flichen iibernommen. Falls (aus
Sicht des Unterzeichners) aufgrund der konkreten (ggf. unterstellten) Bauweise bzw. Flachenermittlungsmethodik noch erfor-
derlich (und auch von wesentlichem Einfluss auf das Endergebnis), wurde in nachfolgenden Flacheneinzelansétzen ein (ge-
schitzter) Putzabzug bereits beriicksichtigt. Die aufgefiihrten, als wertermittlungsrelevant erachteten ca.-Fléchen sind aus-

schlieBlich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Fiir verbindliche/exakte Fldchenangaben wire ggf. ein entspre-

chendes (detailliertes) Aufmal} sémtlicher Raumlichkeiten zwingend erforderlich (dies gilt inhaltlich auch fiir die evtl. nach-
folgend nachrichtlich/unverbindlich angegebenen ca.-Raumhdhen). Sollte das Ergebnis eines derartigen Aufmales wesentlich
von den im GA angesetzten ca.-Fldchen - insbesondere hinsichtlich der Gesamtfldche - abweichen, wire eine entsprechende

Uberpriifung und evtl. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich!

Beschreibung in der TE:*

Yr.des gele~ lVohnfliche obesgghend azus den Tausendstesl
Aufrtei- gen im in gnm Rdumlichkeiten

lungs-

planes

3 Zimmer, Kiche, Bad/vC,
Fluy, Abstellkammer,
Loggia, HKellerabteil

desgleichen

27 1.0G 35950 deszleihen 12,75

Wohnungstyp: 1-Zimmer“Wohnung (vgl. auch 4.4).

Geschosslage: 1.OG¢

Aktuelle Grundriss-

konzeption: ‘ Wohn-/Schlafraum (zur Straf3e) 18,31 m?
Kochkiiche (zum Innenhof) 3,02 m?
Bad/WC (innenliegend) 3,28 m?
Flur nebst Abstellfliche 6,31 m?
Zwischensumme: 30,92 m?
Zzgl. Siid-Loggia 4.58 m?2 zu %! = 2.29 m?
Somit insgesamt (ca.): 33,21 m?

Wohnfliche (insg.): Ca. 33 m>.3

Lichte Raumhohen (1.H.):3 Ca. 2,45 m.
Lichte Durchgangshéhen im Tiirbereich ca. 1,9 — 1,95 m.

4 U.a. auch in Anlehnung an die Vorgehensweise des GAA bei der LH Miinchen (vgl. auch ,,Der Immobilienmarkt in Miin-
chen - Jahresbericht fiir 2022, S. 31; Hrsg. Geschiftsstelle des GAA fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen).

30 Auszugsweise; aus datenschutzrechtlichen Griinden tlw. ,,geschwirzt*.

3! Fiir den Balkon wird u.a. unter Beriicksichtigung dessen GroBe/Ausrichtung (hier Siiden) sowie insbesondere der Vorge-
hensweise des GAA (im Rahmen dessen Auswertungen) - welcher die Grundfldchen von Balkonen, Loggien und iiberdachten
Terrassen zur Hilfte beriicksichtigt - der in der Wohnflachenverordnung angegebene Maximalansatz (= 4) als angemessen
erachtet.

32 Nachrichtlich: Die Abweichung der angesetzten Wohnfliche (ca. 33 m?) zu den o.a. Angaben in der TE (hier 35,50 m?) ist
voraussichtlich darin begriindet, dass in der TE die Loggiafldche nicht zu 1/2, sondern voll angesetzt wurde.

33 Rundung i.d.R. auf ca. 0,05 m.
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233

Ausrichtung der Rdume:**  Siiden und Norden.
Belichtung/Besonnung: Mittel.

Evtl. erfolgte (wesentliche)

Umbau-/Modernisierungs-/

Renovierungs-/Sanierungs-

mafnahmen, etc.: AngabegemiB*® wurde ca. Mitte der 1990er-Jahre das Parkett verlegt und
um ca. 2008 bzw. 2011 das (kleine) Kiichenfenster sowie die Tiire zur
Loggia ausgetauscht. Ansonsten wurden von den Verfahrensbeteiligten

keine weiteren (wesentlichen) MaBBnahmen mitgeteilt.

Kellerabteil: Das im Aufteilungsplan mit der Nr. 27 bezeichnete Kellerabteil befindet
sich im westlichen Kellerbereich. Es grenzt beidseitig an weitere Keller-

abteile und riickwirtig an eine Betonwaclgd.
XN
@)
Es hat It. Plan (vgl. 4.6) eine Nfl. %@fl\ ca. 2 m?,
N
2\(’ .
Hausgeld- S B
RN
vorauszahlung: 153,00 € monatlich (St@@ bzw. 186,00 € ab 2024.

Anmerkungen (nachr1cl{t§%®h9erbmdhch)

e  Betreffende g erfolgt auftragsgemill grundsétzlich (noch) ohne Beriick-
sichtigu t \@)ch ausstehender Hausgeldnachzahlungen (Riickstidnde).
. BeZOégn anfra. 33 m> Wl betriigt das o.a. derzeitige mtl. Hausgeld rd. 4,64 €/m?.

N4
Mieter/Nutzer: Dg@%ﬁung erfolgt auftragsgeméal im mietfreien Zustand (s.a. 1.1).
\(’\x\kar}grkungen (nachrichtlich/unverbindlich): Das betreffende SE war zum Stichtag ver-
(\ 6usinetet
> ¢°
NdAS

Evtl. festgestelll@\’lanabweichungen; Annahmen im Rahmen dieser Wertermittlung (ggf.)

Im Rahmen dieser Wertermittlung (vgl. auch 1.6) wird grundsatzlich vom (angetroffenen) ,,Istzustand*
ausgegangen. Anldsslich der Besichtigung konnten vom Unterzeichner im Bereich der Wohnung keine
(als wesentlich wertrelevant erachteten) Abweichungen zwischen Bestand und Aufteilungspldnen fest-
gestellt werden. Auch seitens der Verfahrensbeteiligten wurden keine (wesentlichen) Planabweichun-

gen mitgeteilt.

Lt. (unverbindlicher) Auskunft der Hausverwaltung sind dieser keine (aktuellen) baubehordlichen Be-

schrankungen/Beanstandungen am betreffenden Versteigerungsobjekt bzw. dem Gemeinschaftseigen-

tum bekannt.

34 Bzgl. der konkreten Ausrichtung der einzelnen Réume vgl. Grundrissplan unter 4.4.

35 Miindliche Auskunft der Teilnehmer an der Objektbesichtigung.

36 Lt. vorliegender Unterlagen/HV (vgl. 1.4).

57 Nachrichtlich: Die vorgelegten Mietunterlagen wurden dem Amtsgericht mit diesem Gutachten zur Verfligung iibersandt.
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2.4

2.4.1

Bauausfiihrung und Ausstattung; Auflenanlagen

Anmerkung (allgemein): Die nachfolgenden Angaben beziehen sich i.d.R. auf das/den betreffende(n) Gebdude(-bereich) in
dem sich das/die Bewertungsobjekt(e) befindet(n). Sie sollen lediglich einen generellen Uberblick iiber die Bauweise/Ausstat-
tung vermitteln, ohne sich in einer detaillierten Bau-/Raumbeschreibung zu verlieren. Sie basieren tlw. auf der durchgefiihrten
Besichtigung (vgl. 1.5) und tlw. - insbesondere bei den nicht zugénglichen bzw. einsehbaren Bauteilen/Bereichen sowie den
Materialien/Baustoffen und Wandarten/-stirken®® - auf den vorliegenden Unterlagen/Angaben (s.a. 1.4) und tlw. auch auf
Annahmen. Ergénzend wird auf die unter 4.4 ff. beigefligten Objektunterlagen/Fotos verwiesen. Die lediglich auf Unterla-

gen/Angaben bzw. Annahmen basierenden - nachfolgend nur nachrichtlich/unverbindlich aufgefiihrten - Beschreibungen wer-

den im Folgenden i.d.R. kursiv dargestellt.
Allgemein

Winde: KG: AuBen- und Innenwinde in Massivbauweise (Stampf- bzw. Stahlbe-
ton), Kellerabteile i.d.R. als Holzlattenverschlige.
Ab EG: Geschossumfassungs-, Wohnungstrenn- und tragende Innen-
winde in Massivbauweise (Stampf- bz%{\Stahlbeton, ., Sichtbeton*); Zwi-
schenwinde als ,,Lezchtstemwanc@&‘f‘é’ cm).

&
Decken: Massivdecken (Stahlbeton). ;\\ ,
N,

: & . :
Dach: Satteldach in Holzkonstr@tlgﬁmt Pfanneneindeckung. Spenglerarbeiten
in Kupferblech. 6??

Hauseingangstiire: 1-fliigelige, 1so]<ke;ve<$>laste beschichtete Metallrahmentiire nebst festste-
hendem Se<1< %F(glelcher Ausfiihrung) mit integrierter Klingel-/Gegen-

sprecha &&

Treppen/-haus: Zw&a e gegenldufige Stahlbetontreppen mit Zwischenpodesten, Na-
&\ﬁrsteﬁnbelag und weil} gestrichenem Metallstabgeldnder mit aufgesetztem
(\5\ &@nststofﬂmndlauf
Aufzu 1 : ‘\{é@\ ?\“Qé - ; : .
gsan age(n).\o\) . © 5 Personen-Aufzug (Baujahr 2016) mit 450 kg Tragkraft (vom KG bis
Q 3. OG) mit Natursteinbelag; Wénde mit Edelstahlbekleidung bzw. Spiegel

und Decke mit Einbauleuchten.

Tiiren/Fenster im KG:% Gestrichene Stahltiiren in Stahl(eck)zargen bzw. Holzlattentiiren; einfach-

verglaste Metallfenster; Miusegitter.

Fenster/-tiiren ab EG:®° Wohnungen mit Holz- bzw. Kunststofffenstern/-tiiren, im Treppenhausbe-
reich tlw. Kunststoff- und tlw. Holzfensterelemente; im EG zum Innenhof
1-fliigelige, drahtverglaste Metallrahmentiire mit feststehendem Seiten-
teil/Oberlicht; 1-fliigelige, drahtverglaste Metallrahmentiiren zu den Lau-

bengéngen.

FuB3boden: Im KG i.d.R. Betonboden; Treppenhausbereich ab KG mit Natursteinbe-

lag und Laubengénge mit Betonboden.

38 Der in den Pldnen (evtl.) angegebene Wandaufbau sowie die Wandstirken wurden vom Unterzeichner vor Ort nicht aufge-
messen/kontrolliert.

3 Soweit (tlw.) ersichtlich.

0 Soweit vom AuBenbereich (tlw.) erkennbar.
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Heizung/Warmwasser:

Auflenanlagen:

2,42 SENr.27

Wohnung Nr. 27:

Wohnungszugangstiire:

Zimmertiiren:

Fenster/-tiiren:

Wand-/Deckenbe-

handlungen:
FuBBboden:

Sanitérbereich(e):

{3@
&

\C)

S

Zentralheizung (Heizkessel Bj. 2013), zentrale Warmwasserversorgung.

Freiflichen funktional gestaltet. Gebdudezugangsweg sowie nordseitiger
Gebédudevorplatzbereich mit Betonverbundsteinen befestigt. Begrenzung
des Grundstiicks innenhofseitig durch Betonstiitzwande mit aufgesetztem
Metallgelédnder. Vorgartenstreifen mit Rasen, vereinzelten Zier-/Bliiten-
strauchern, Biischen, usw. Im Innenhofbereich Rasen, Zierstraucher, ver-

einzelte Laubbidume, etc.

Aufgedoppelte, einfach verriegelte Holztiire in Holztlirstock (gestrichen).

Einfache, glatte Holztiiren (zum Wohn-/Schlafraum mit Strukturglasaus-

schnitt) in Holzrahmen (gestrlchen)

Wohn-/Schlafraum mit raumhoh@?/ breitem, isolierverglastem Holzfens-
terelement (Festverglasung) @hn ,§1tegrlerter Loggia-Kunststofftiire; Kii-
che mit Kunststofffenst%@n@aturstelnfensterbank jeweils 2-fach-Iso-

lierverglasungen. 6@9 \\»
O
\0 \

., Alsecco-S§, g@ i.d.R. gestrichen bzw. Winde stellenweise gefliest.

Sanlta{bg‘rei@h mit Kleinmosaikfliesen und ansonsten Parkettbelag.

B\@&N}é@} Standklosettkorper/Tiefspiilkasten, Waschbecken, Einbau-

x\?x@n%e mit zusétzlicher Handbrause; jeweils Einhebelmischbatterien;
&Wande umlaufend tiirhoch gefliest.

Foto (vgl. auch 4.7):
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Kiiche: Wasseranschluss/-ablauf und Fliesenspiegel.

Anmerkung (nachrichtlich): Die vorhandene (einfache/alte) Kiicheneinrichtung bleibt in

nachfolgender Wertermittlung (auftragsgeméf) unberiicksichtigt.

Foto:
S
&
&
NN,
.\Q ‘?ér'
@590'5{\
v &
RS
PN
S O
O
© s
E
&% o
) @\\é
& G
S
AR
XK
S
R

X
A .
Heizung/Warmv@‘sos’er: FuBBbodenheizung; zentrale Brauchwasserbereitung.

Elektroinstallation: Augenscheinlich baujahrstypische, aus heutiger Sicht eher einfache Aus-
stattung mit Brennstellen/Steckdosen (Schraubsicherungen); elektrischer

Tiir6ffner/Gegensprechanlage.

Sonstiges: Loggia mit Betonbodenplatte (beschichtet); Stirnplatte in Sichtbeton (ge-
strichen); seitlich Metallstabgeldnder (gestrichen).

Kellerabteil Nr. 27: Holzlattenverschlag mit Betonboden.
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2.5

2.5.1

Beurteilung

Zusammenfassung der Objektangaben /-beschreibungen, etc.

Die betreffende Eigentumsanlage liegt im Miinchner Stadtbezirk Milbertshofen — Am Hart (Bezirks-
viertel Am Riesenfeld), ca. 5,8 km (LL) ndrdlich des Stadtzentrums, ca. 200 m (LL) ndérdlich der

Moosacher Strafe, an der Nordseite der Hamburger Straf3e.

Die zu beurteilende Wohnung befindet sich im 0stlichen Gebaudeabschnitt, ca. 50 m (LL) westlich der

stark befahrenen Schleilheimer Strafle. Deren Wohnlagequalitdt wird als ,,durchschnittlich beurteilt
(vgl. auch 2.1.1 bis 2.1.8).

Das betreffende, It. Grundbuch insgesamt 1.600 m? grofle Grundstiick (s.a. 1.7 und 2.2.2) wurde It.
Angabe ca. 1973/74 in zweiseitig kommuner Bauweise mit einem Mehrfamilienhaus (,,Apartment-
haus®) nebst Tiefgarage bebaut und 1973 nach WEG aufgeteilt.

Die Bauweise/-ausfiihrung (vgl. 2.4) des zum Stichtag knapp 50 Jahre alten Mehrfamilienhauses be-

schreiben sich (soweit recherchiert werden konnte; s.a. 1.5 und 1¢6), bezogen auf die Baujahrsklasse
und damalige Wohnanlagen, im GroBen und Ganzen als mittél: Die Ausstattung wurde im Laufe der
Zeit in Teilbereichen angepasst/erneuert (z.B. Dach, tlw. Eenster, Aufzugsanlage, etc.; vgl. 2.3.1). Be-

zogen auf heutige Neubauten nicht mehr zeitgemiB istava, der Wirmeschutz. !

Die zu bewertende 1-Zimmer-Wohnung Nr. 27 befindet sich im 1. OG. Sie hat (It. Plan; vgl. 4.4) eine
Wohnfléche von ca. 33 m? (inkl. Stiid-Loggiagu '4),%* Die Grundrisskonzeption wird als mittel/funkti-

onal beurteilt (s.a. 2.3.2 und 4.4). Zur Wohnung gehort auch ein Kellerabteil (Holzlattenverschlag) mit
ca. 2 m? (vgl. 2.3.2 und 4.6).

Ausbau/Ausstattung der Wohnwig wiirden (augenscheinlich) stellenweise im Laufe der Jahre erneu-
ert/den jeweiligen Anspriichgn angepasst (vgl. auch 2.4.2 und 4.7) bzw. sind tlw. noch dlteren Datums
(z.B. Elektroinstallation,\Fiirep und Sanitdrausstattung). Zusammenfassend werden sie noch mittleren

Wohnanspriichen gergcht;

Der bauliche Zustand der Wohnung Nr. 27 beschreibt sich (soweit ersichtlich; vgl. auch 1.5, 1.6 und

4.7) nach Einschitzung des Unterzeichners als ,,teilweise abgewohnt™ und bezogen auf die Baujahrs-
klasse als eher unterdurchschnittlich. Anlasslich der Besichtigung konnte u.a. das Folgende festgestellt

werden:

e Parkettbelag tlw. abgenutzt/fleckig und aufgequollen; Wandanschlussleisten tlw. fehlend.

e Fliesenspiegel im Bereich der Kiiche schadhaft, Wandfliesen im Sanitirbereich tlw. mit Bohrlo-
chern, Verfugungen tlw. verférbt, etc.

e Insbesondere im Rahmen eines Neubezugs tlw. anstehende Schonheitsreparaturen (tlw. Malerar-

beiten im Bereich der Wéande/Decken, Tiiren, etc.), usw.

Der bauliche Zustand betreffender Gesamtanlage beschreibt sich®® im GroBen und Ganzen (unter Be-

riicksichtigung der Baujahrsklasse) als durchschnittlich/normal (vgl. auch 2.3.1 und 4.7).

61 Nachrichtlich: Vgl. auch den angegebenen Energieverbrauch des Gebdudes in dem unter 2.3.1 beigefiigten Energieausweis.
62 Bzgl. der Ermittlung der ,,Wohnfliche* vgl. einleitende Anmerkung unter 2.3.2!

93 Soweit anlésslich der kurzen Eindrucksbesichtigung augenscheinlich festgestellt bzw. anhand der vorliegenden Unterla-
gen/Angaben (unverbindlich) recherchiert werden konnte (s.a. 1.5 und 1.6).
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252

Immobilienmarkt / Verwertbarkeit, etc.
Immobilienmarkt

In seinem letzten Jahresbericht fiir 2022% beschreibt der Gutachterausschuss (GAA) den Miinchner

Immobilienmarkt bzw. speziell den Figentumswohnungsmarkt (auszugsweise) wie folgt:
,, Vertragsanzahl und Geldumsatz

Auf dem Miinchner Immobilienmarkt sind im Jahr 2022 die Anzahl der beurkundeten Immobilienge-
schdfte und der Geldumsatz stark zuriickgegangen. Im Jahresverlauf 2022 ist ab April/Mai ein Riick-
gang der Vertragsanzahlen zu erkennen, der sich im Laufe des Jahres noch eindeutiger fortsetzt. [...]
Insgesamt wurden rund 9.300 Immobilientransaktionen [...] registriert. Damit lag die Anzahl der be-

urkundeten Immobiliengeschdfte 29 % unter dem Vorjahresniveau. [...]
Wohnungs- und Teileigentum

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt spiegelt sich der hohe Iq\’ﬁickgang der Vertragsanzahl (mi-

nus 29 %) ebenfalls im Riickgang des Geldumsatzes mit 31 % w@é}\
N\

Preisentwicklung ;\\({\\
[...] Auf dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich trg\&?g%s@duf iger Vertragsanzahl weiterhin Preis-
steigerungen gegeniiber dem Vorjahr feststellen. %}%r @tg die durchschnittliche Steigerungsrate von
Erstverkdufen bei 8 % und Wiederverkdufen Qe} 6 \5@ Jjeweils durchschnittliche und gute Wohnlagen
zusammen. Die unterjihrige Marktentwick, %59? ahr 2022 hat gezeigt, dass im zweiten Halbjahr die
mittleren Verkaufspreise, fiir durchsch %@ und gute Wohnlagen, bei Neubauwohnungen plus 9,5 %

und bei wiederverkauften Wohnun%@ m@s 3,7 % gegeniiber dem ersten Halbjahr lagen. *

Preisentwicklung von w1eder\(é:kazﬁt\’en Wohnungen in durchschnittlichen und guten Wohnlagen, ge-
gliedert nach Bauj ahresgrqppe{pi\

&

r&"”
& -

© Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen

Anmerkung zu obiger Grafik: Entsprechend der ,,Lagekarte 2022 des GAA% befindet sich die betreffende Einheit in durch-
schnittlicher Wohnlage. Die Baujahresgruppe des Bewertungsobjekts (ca. 1973/74) ist in obiger Grafik ,,gelb“ dargestellt,
wobei sich die Grafik auf Objekte mit Wohnfldchen von 45 bis 135 m? bezieht. Apartments (bzw. Wohnungen <45 m?) haben
zwar iliberwiegend ein etwas anderes Preisniveau, deren Preisentwicklung verlief aber in den letzten Jahren im Groflen und
Ganzen dhnlich rapide wie hier dargestellt (vgl. 3.1.2).

% S.a. ,,Der Immobilienmarkt in Miinchen — Jahresbericht fiir 2022¢, verdffentlicht im Juni 2023; Hrsg. Geschiftsstelle des
GAA fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen.
65 S.a. 4.3 sowie ,,Der Immobilienmarkt in Miinchen - Jahresbericht fiir 2022, Tab. 30%; a.a.0.

GA-Nr.: 1110/23 (Hamburger Straf3e 27 in 80809 Miinchen; SE Nr. 27) Seite 35 von 63 (inkl. Anlagen)



DIPL.-ING. (FH) GUNTER RINNER &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

GemilB den Angaben sonstiger ,,Marktteilnehmer* (u.a. Makler/-verbinde,® Kreditinstitute, etc.) hat
sich der Wohnimmobilienmarkt im Laufe des vergangenen Jahres gravierend — vom bisher vorherr-
schenden ,,Verkdufermarkt™ hin zu einem ,, Kaufermarkt* — verdndert. Die Nachfrage ist deutlich zuriick
gegangen, der Vermarktungszeitraum der angebotenen Kaufobjekte hat sich dementsprechend deutlich
verldangert und der Spielraum fiir Preisverhandlungen vergréBert. Maklerseits wird fiir die LH Miinchen

bei Eigentumswohnungen aus dem Bestand im Halbjahresvergleich Herbst 2022 bis Friihjahr 2023 von

einem durchschnittlichen Preisriickgang in einer Grof3enordnung um ca. 10 % ausgegangen. Angabe-

gemdll werden insbesondere modernisierungs-/sanierungsbediirftige Immobilien bzw. Objekte mit

schlechter Energiebilanz Kéuferseits derzeit eher skeptisch betrachtet.

Als Ursache fiir obige Entwicklung werden u.a. die erheblich gestiegenen Kreditzinsen, aber auch der
deutliche Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungs- und auch der Baukosten sowie die Unsicherheiten
infolge des Ukraine-Krieges genannt.
Verwertbarkeit é\
Vor obigem Hintergrund sowie u.a. unter Beachtung der zum chtag (21.07.2023) vorherrschenden
Situation am Immobilienmarkt (,,Kdufermarkt*) wird die @erkauﬂlchkelt der in durchschnittlicher
Wohnlage befindlichen Wohnung — im auftragsgemal age%\@lmenen miet-/lastenfreien Zustand (s.a.
1.1) — zum Stichtag noch als eher mittel emgeschatzly

& \@L
a0
7,@}0‘09}0
S
«\Qy’@ @'\v
oS S
S
&y
&\\Q &&
2 S
s
Q

% Vgl. u.a. Pressemeldungen des Immobilienverbands Deutschland [...] (IVD Siid / IVD Institut) vom 10.03. und 20.06.2023.
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3.1

WERTERMITTLUNG
Ermittlung im Vergleichswertverfahren

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfii-

gung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.®’

Obwohl die ImmoWertV das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den iibrigen Wertermittlungs-
verfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeigneter Vergleichspreise besondere
Uberzeugungskraft beigemessen, denn Vergleichspreise fiir im Wesentlichen gleichartige Objekte bie-

ten den sichersten Anhalt fiir die Verkehrswertermittlung.

Der Verkehrswert von Wohnungen wird in der Regel im Vergleicg@wer‘[verfahren ermittelt, da sich
dieser Teilbereich auf dem Grundstiicksmarkt nahezu ausschlig@%\ch an Quadratmeterpreisen (€/m?
Wohnfliche) orientiert. Fiir die Anwendung des Verglelchs&Qverfahrens konnen seitens des betref-
fenden Gutachterausschusses entsprechende Kaufpreise/-d4 n§ur Verfiigung gestellt werden. Vor die-
sem Hintergrund erfolgt nachfolgende Werterrmttlung‘ﬁm@rglelchswertverfahren

NS
F
Allgemeines Schema® fiir das Verglelchswertve%fah@n nach ImmoWertA (nachrichtlich):
SO
. R \\ Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaf\efi@els& Bodenrichtwert
N\ N
eI '7'\}(2’ """"""""""""""""""""" ,
i gsf A@i\és%&? nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 :
------ c-’ -\le -------------------------------,-------------'
N objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
{ A f\\oﬁ?glelchsprelse ’ ohjektspezifisch angepasster Bodenrichtwerl]
Fo\ S

.\\'V Y

Q‘\?f"‘ """" ."'""""""n T ."""""""‘.
: statistische Auswertung i ! Multiplikation mit Bezugsgrole i
| S E i | S I i

A 2 L 2

( vorldufiger Vergleichswert W
jmmm e wm______ m____ .
i gef. Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i
_____________ g g
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert J
_____________ [ S N,

:' gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
! Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert :|

© Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat

%7 Vgl. auch § 6 ImmoWertV.
%8 Vgl. ImmoWertA (hier noch 4. Entwurf zum Stand 03.05.2023), 24.2.
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Anmerkung zu o0.a. Schema:®°

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten
Kaufpreisen ermittelt. Er ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und (ggf.)
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Merkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht im konkreten Fall dem vorldufigen Ver-
gleichswert, bei dem nachfolgend evtl. Abweichungen bzgl. der Wertverhéltnisse der Kaufpreise (von

den Wertverhiltnissen am Wertermittlungsstichtag) bereits marktiiblich beriicksichtigt werden.

Der vorlédufige Vergleichswert wird auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden

Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Zur Ermittlung der Vergleichspreise werden Kaufpreise solcher Vergleichsobjekte herangezogen, die
mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend iibereinstimmende Merkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in noch \I{]\@reichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. @‘\\ﬁ\g

&

N
Vergleichsdaten (Einzelverkéufe) fiir Wohnungen é}? r}{'\‘&
Q

NS
Fiir die Verkehrswertfindung sind Kaufpreise Ver@g%@l%rer Objekte (i.d.R. aus der Sammlung des
zustdandigen Gutachterausschusses) heranzuzie{xén, @]che in Bezug auf Lage, Baujahr, GroB3e der Ei-
gentumsanlage, etc. dem gegensténdliche;éé%g@ﬁ%ngsobj ekt moglichst nahekommen.

N
Fiir den betreffenden Bewertungsfall %@i{i gm%r Beriicksichtigung vorgenannter Kriterien grundsétzlich
Kaufpreise zu vergleichen, welchgi‘fi{;r/\}@%eigentum im Erwerb von 2. Hand (sogenannte ,,Wiederver-
kéufe*) bezahlt wurden. (,\&Q'}/\' @6\}

Aus der Kaufpreissamrr{x\lﬁ%&} de\s 0.a. GAA liegen dem Unterzeichner nachfolgende Kaufvorgéinge/
\
-preise (KP) von Wg‘%@ﬂ@’l vor, die folgende Kriterien erfiillen:
N

o Durchsclﬁ\lttliche Wohnlagen der Gemarkung Milbertshofen.
e Verkaufszeitraum ab 2022 bis zum Stichtag (21.07.2023).

e 1970er-Baujahre.

e  Wohnfliche <50 m?.

Anmerkung: Aus Datenschutzgriinden ist im Gutachten die genaue Lageangabe der Vergleichsobjekte

unzuléssig (vgl. auch § 11 (3) GutachterausschussV).

% Vgl. auch §§ 7, 8, 9, 24 und 25 ImmoWertV.
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Lfd. |Kaufpreis-| Wfl. | Baujahr/ | Kaufpreis ‘Wohnlagequalitit; Zu-/Abschlige Zu-/Abschlige Zu-/Ab- Vergleichs-
Nr. datum | (ca.) | Etage der (KP) Angaben zum Vergleichsobjekt wegen evtl. die wegen evtl. schlage - preis
(Monat/ Whg. | je m* WAl (Gesamtanlage /Wohnung) allgemeine sonstiger wert- geschitzter (VP)
Jahr) (rd.) Wohnlagequalitit | relevanter Ab- | Werteinfluss | je m* WAl
sowie die weichungen insgesamt (rd.)
Gesamtanlage (u.a. Preisent- (ca.)
betreffender, wert- wicklung);
relevanter Faktoren; geschitzter
geschitzter Wert- Werteinfluss
einfluss (insg. ca.) (insg. ca.)
) (2 3 ) (5) (6 ) (®) © (10)
Wohnlagequalitdt (der Vergleichsgesamtanlage)
1972/ besser (u.a. zentralere Lage), Gesamteindruck o o) o
! Nov22 | 32 3.0G 7938 € aber ("im Gegenzug") etwas schlechter; 3% 0% 9% 7224 €
bessere Geschosslage, Preise gefallen.
) Okt 22 39 1972/ 8363 € Volzr1/agcqua/{tal und Gasarmqndr L(({{ dhnlich, 0% 9% 9% 7.610 €
4.0G bessere Geschosslage, Preise gefallen.
Wohnlagequalitdt besser (u.a. zentralere Lage),
1972/ Gesamteindruck aber etwas schlechter,
. ’ -39 -17% =209 3
3 Sep22 | 27 4.0G 10.148€ bessere Geschosslage, ruhigere Lage, Preise A] (\’Q\ e 20% 8.118€
gefallen. @0
3D
.\(J (ér'
1974/ Wohnlagequalitit und Gesamteindruck dhnlich, | ® fg\'
4 Jul 22 33 Hoch- 10.480 € schlechtere Geschosslage und vermietet, 0% -2% 2% 10.270 €
parterre jedoch etwas ruhigere Lage und Preise gci{%c X c\){-
6 \\}
L Q)
\v AN
1974/ Wohnlagequalitit und Gesani dr 14@/117/1(/1'
5 Jun 22 33 Hoch- 7.510 € schlechtere GeschossjaggAin mictet, 0% -3% -3% 7.285€
parterre jedoch etwas ruhigere @ u@eisc gefallen.
& é\
\{\
Wohnlag) /z‘t% Gesamtemd} uck besser
1970/ (u & bntralere Lage), o o
K - -10% 2209 .
6 Jun22 ) 48 3.0G 9:625€ \ S, de&ch grofer, aber in besserer 10% 10% 20% 7.700€

(;a@ hoS b’ , ruhigerer Lage und Preise gefallen.

2 ¥
1973/ N Wohnlagequalitdit besser (u.a. zentralere Lage),
7 Mai 22 29 504 € Gesamteindruck dhnlich; -5% -20% -25% 7.128 €
4.0G . .

bessere Geschosslage und Preise gefallen.

3 Feb23 | 33 1974/ 10544 € Wohnlagcqua/'ltm und Gcsamtcl(ldmclf dhnlich; 0% 15% 15% 8.962 €
1. 0G etwas ruhigere Lage und Preise gefallen.
(WAL iM.: 34 mp) Arithmetisches Mittel aller VP rd. 8.037 €

Minimalwert: rd.  7.128 €

Maximalwert: rd.  10.270 €

Standardabweichung (+/-): rd.  1.082 €
Variationskoeffizient (+/-): rd. 13%

Wertebereich gemil "2-Sigma-Regel": rd.  5.873 €

bisrd. 10.201 €

Median aller VP: rd.  7.655 €

Arithmetisches Mittel ohne VP Ifd. Nr. 4 rd. 7.718 €
Standardabweichung (+/-): rd. 645 €

Variationskoeffizient (+/-): rd. 8%
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Allgemeine Anmerkungen/Quellennachweise zur Auswertungstabelle auf vorhergehender Seite:

e Spalten (2) bis (5): Angaben des GAA (aus dessen Kaufpreissammlung; vgl. auch § 195 BauGB).
Die Vergleichspreise (VP) beinhalten i.d.R. ein Keller- bzw. Speicherabteil sowie die Mitbenut-

zung ,,iiblicher” Gemeinschaftseinrichtungen (z.B. Wasch-/Trockenraum, Fahrradkeller/-abstell-
bereiche, Technikrdume, Verkehrsflachen, etc.).

e Spalte (6): Soweit vom Unterzeichner (unverbindlich) recherchiert wurde (,,aulere Eindrucksbe-
sichtigung*, Internetrecherchen, etc.) bzw. tlw. auch entsprechend den Angaben aus der Kaufpreis-
sammlung (z.B. bzgl. Geschosslage, evtl. Vermietung, etc.). Dem betreffenden GAA liegen i.d.R.
keine genauen/verbindlichen Informationen liber den Zustand/Ausstattungsstandard (insbesondere
im Innenbereich) der Vergleichsobjekte vor (weshalb ggf. tlw. Annahmen getroffen werden).

e Spalte (7): Evtl. (dem Unterzeichner bekannte, und als wertrelevant erachtete) Abweichungen, z.B.
bzgl. allgemeiner Wohnlagequalitit sowie Baujahr, GroBe, Architektur, Bauweise, Zustand, etc.

der Gesamtanlage im Vergleich zur betreffenden Gesamtanlage (sowie daraus resultierender Ge-

N
9
&K
e Spalte (8): Evtl. Abweichungen aufgrund ZW1schenze1thc§\§ngetretener Preisentwicklung (zwi-

samt-Werteinfluss).

schen dem Verkaufsdatum des Vergleichsobjekts . @d dem Wertermittlungsstichtag, hier
21.07.2023)" sowie z.B. hinsichtlich WAl. Gescho\@y/%&%olage innerhalb der betreffenden Ge-
samtanlage, Vermietungssituation’!, etc. zw1sc%?r\V@%\’lelchs und Bewertungsobjekt.

e Spalte (9): Vor obigem Hintergrund (zusar@hen@ssend) geschétzter Gesamtwerteinfluss aufgrund
bestehender/bekannter Abweichungen, .5 @)
e Spalte (10): Um o.a. Gesamtwertele}ﬁu%)%palte 9) angepasster Kaufpreis (vgl. Spalte (5)).

&
o &
Erginzende Anmerkungen zu {iéh @u‘g’weﬂungsergebnlssen
RN

e Die hier (jeweils) angﬁ%el&gﬁe Standardabweichung beruht auf einer Schétzung ausgehend von ei-

ner Stichprobe. 1@(1\5@\1 Maf dafiir, wie weit die jeweiligen Werte um den Mittelwert streuen.

e Der Varlatlonﬁoefﬁ?z\lent (,,Streuung®) ergibt sich aus dem Verhiltnis der Standardabweichung

zum Mittelwert.

e Der Median (oder Zentralwert) halbiert eine Verteilung oder eine Anzahl von Werten in zwei Half-
ten, so dass die Werte in der einen Hélfte kleiner als der Medianwert sind, in der anderen groBer.
Gegeniiber dem arithmetischen Mittel hat er grundsétzlich den Vorteil, ,,robuster” gegeniiber so-
genannten ,,Ausreiflern® (extrem abweichenden Werten) zu sein.

e Nach Einschitzung des Unterzeichners weicht der VP 1fd. Nr. 4 ,.erheblich“ (,,Ausreifler”; vgl.
auch § 9 ImmoWertV) von den iibrigen VP ab.”

70 U.a. vor dem Hintergrund, dass diesbeziigliche exakte empirische Untersuchungen des konkreten Teilmarktes seitens des
GAA (i.d.R.) nicht vorliegen, werden erforderliche Preisanpassungen i.d.R. — u.a. unter Beachtung der unter 2.5.2 zitierten
Verdffentlichungen — nach sachverstindigem Ermessen geschétzt.

7! Nachrichtlich: Entsprechend den Auswertungen des GAA bei der LH Miinchen erzielten in den vergangenen Jahren z.B.
Apartments i.d.R. etwas hohere Preise als z.B. Wohnungen mit einer Wfl. zwischen ca. 45 bis 90 m? und wurden vermietete
Wohnungen i.d.R. mit Abschldgen gehandelt (vgl. u.a. ,,Der Immobilienmarkt in Miinchen — Jahresbericht fiir 2022%; Tab. 29,
30 und 34 auf S. 32 ff. sowie Hinweis auf S. 32 oben, a.a.0.).

72 Nachrichtlich: In der Wertermittlungspraxis gelten VP i.d.R. als Ausreifier, wenn sie z.B. auBerhalb des Bereichs der dop-
pelten Standardabweichung (sog. ,,2-Sigma-Regel“) liegen (vgl. auch Kleiber - Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Pra-
xiskommentar [...], 9. Auflage, S. 796, Rd. Nr. 27 ff. bzw. S. 1060, Rd. Nr. 103 ff.; Hrsg. Bundesanzeiger-Verlag).

Die ImmoWertA (hier noch 4. Entwurf zum Stand 03.05.2023) fiihrt hierzu unter 9.(2).1 ff. u.a. Folgendes aus: ,,[...] Unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse liegen vor, wenn z. B. ein Kaufpreis nicht unter den im gewohnlichen
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3.1.2

e Der arithmetische Mittelwert ohne den o.a. VP 1fd. Nr. 4 liegt bei rd. 7.718 €/m? WHl.
e Die Streuung des arithmetischen Mittels (ohne VP 1fd. Nr. 4) von rd. 8 % bewegt sich im ,,markt-

iiblichen Rahmen®, bzw. ist vergleichsweise gering.

e Der Median aller VP betrigt rd. 7.655 €/m? WAl. und liegt damit nur unwesentlich unter o.a. arith-

metischen Mittelwert.

Immobilienmarktbericht(e) — Apartments und Wohnungen < 45 m?

Die von der Geschiftsstelle des GAA im Bereich der LH Miinchen verdffentlichten Jahresberichte’”
(hier Tabelle 29) weisen fiir durchschnittliche Wohnlagen™ des Stadtgebiets jeweils nachfolgende

Preise fiir nicht vermietete Apartments und Wohnungen (< 45 m?) im Wiederverkauf aus:

Berichts- Anzahl” m? W1l Baujahrs- | Arithmetischer Preisspanne
jahr i.D. gruppe Mittelwert (Standardabweichung)’®
Kaufpreisé\ +/- %
rd. €/m2C®§l. bzw. ca. €/m> W1l.””
A
+/-20 % bzw.
2022 135 33 1970 - 1979 8.500
\ 6.800 bis 10.200
. +/- 15 % bzw.
2021 131 33 1970 ¥1979 8.000 )
6.800 bis 9.200
4 +/-15%
2020 100 33 1970 - 1979 7.850 )
6.700 bis 9.000

© Geschiftsstelle des Gutachtefausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen

Anmerkungen zu o.a. Daten:

Die angegebenen Preise (bezogen auf den Wertermittlungsstichtag) des ,,letzten™ Jahresberichts sind

Mittelwerte des Jahres 2022. Soweit recherchiert werden konnte (vgl. auch 2.5.2) sowie nach Einschét-

zung des Unterzeichners sind die Preise vergleichbarer Wohnungen seitdem gefallen, so dass sich zum

Wertermittlungsstichtag (21.07.2023) ein entsprechend geringeres Preisniveau ergibt. U.a. vor diesem
Hintergrund erscheinen die fiir das Wertermittlungsobjekt aus konkreten Einzelverkdufen ermittelten
»Auswertungsergebnisse unter 3.1.1 - die unterhalb o.a. Mittelwertes liegen - zum Wertermittlungs-

stichtag im GrofBen und Ganzen als plausibel.

Geschiftsverkehr iiblichen Verhéltnissen zustande kommt, beispielsweise, weil die Vertragsparteien unter Zwang, aus Not
oder unter besonderer Riicksichtnahme handeln. Bei Vorliegen einer erheblichen Abweichung ist es jedoch nicht unbedingt
erforderlich, die ungewdhnlichen oder persénlichen Verhiltnisse zu kennen, auf denen die Abweichung beruht. [...] Eine
erhebliche Abweichung von Kaufpreisen und anderen Daten liegt dann vor, wenn sie nicht mehr mit der iiblichen Streuung
erklédrt werden kann. Dies ist nicht fest definierbar, sondern abhéngig von der Homogenitit bzw. Heterogenitit des jeweiligen
Grundstiicksmarkts. Ausreifler konnen z. B. mittels statistischer Verfahren erkannt werden [...]*

73 Vgl. ,,Der Immobilienmarkt in Miinchen — Jahresbericht fiir 2022" (bzw. 2020/2021); a.a.O.

74 Die Beurteilung der Wohnlagequalitiit erfolgt hier i.d.R. geméB der Lagekarte des GAA (vgl. auch 4.3).

75 Anzahl der vom GAA ausgewerteten Kauffille.

76 Auf S. 7 des aktuellen Jahresberichts wird auf Folgendes hingewiesen: ,,Sind fiir die ermittelten Werte Streuungsmafe
angegeben (Standardabweichung), ist darunter der Wertbereich zu verstehen, in dem ca. 68 % der fiir die jeweils genannten
Bedingungen zu erwartenden Preise bzw. Werte liegen — und nicht die Spanne zwischen dem hdchsten und niedrigsten Preis
bzw. Wert. Von den zu erwartenden Preisen bzw. Werten liegen etwa 95 % innerhalb der doppelten Spanne. Diese Definition
geht von einer anndhernden Normalverteilung aus.*

77 Rundung hier seitens des Unterzeichners (ggf.) auf 100 €.

GA-Nr.: 1110/23 (Hamburger Straf3e 27 in 80809 Miinchen; SE Nr. 27) Seite 41 von 63 (inkl. Anlagen)



DIPL.-ING. (FH) GUNTER RINNER 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

3.1.3

Vergleichswert des SE Nr. 27
Bei eingehender Betrachtung aller bekannten Faktoren (vgl. auch 2.1 bis 2.5), wie z.B.

e allgemeine Wohnlagequalitit,

e Gesamtkonzeption, Bauweise/Ausstattung/Bauausfiihrung, (angetroffener bzw. angenommener)
Zustand, Instandhaltungsriicklage, etc. der Gesamtanlage,

e Mikrolage, Grundrisskonzeption/Ausrichtung, Ausstattung, zu entrichtendes Hausgeld, etc. des be-
treffenden Sondereigentums sowie insbesondere

e unter Beriicksichtigung des zum Stichtag (21.07.2023) vorherrschenden Marktumfelds (,,Kaufer-
markt®; vgl. 2.5.2)

werden unter Beachtung der Auswertung vorliegender Kaufpreise und sonstiger Daten (vgl. 3.1.1 ff.)

nachfolgende (sachgemél gerundete) Wertansitze als angemessen erachtet:
Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert der 1-Zimmer-Wohnung Nr. 27:

Ca.33m?> Wfl. im 1. OG a rd. 7.700 €*/m> WAl. = 254.100 €

(*Zugehoriger Abstellkeller mit ca. 2 m? (vgl. 2.3.2 und 2.4.2) sowie anteiligd:Gemeinschaftsein-
richtungen im m?-Ansatz beriicksichtigt.)

Evtl. Zu-/Abschliige aufgrund besonderer objektspezifischier Merkmale:”

Abschlag wegen tlw. Instandhaltungsriickstau, etc,dm Béreich betreffenden Sonderei-

gentums: Wie unter 2.5.1 ausgefiihrt, beschreibt-Sich der bauliche Zustand der betref-

fenden Einheit als ,,teilweise abgewohnt™ und bezogen auf die betreffende Baujahrs-

klasse als eher unterdurchschnittlich.

Vor obigem Hintergrund wird - ghneAuflistung von Einzelwerten - ein pauschaler
Abschlag in Hohe von ca. 3 bis"4 %(iiberschlédgig geschitzter Werteinfluss™) als an-
gemessen erachtet. Angesgtztert-Abschlag somit: (-) ca. 9.000 €

(Nachrichtlich: Bezogen auf-insg’ca. 33 m> Wil. entspricht dies rd. 273 €/m? und bezogen auf den
ermittelten (marktangepdssten vorldufigen) Vergleichswert des betreffenden SE rd. 3,5 %.)

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméal (s.a. 1.1) grundsitzlich fiir den miet-/lasten-
freien (u.a. ggf. ,,gerdumten) Zustand. Evtl. sonstige Zu-/Abschldge aufgrund (wei-
terer) besonderer objektspezifischer (in den vorgenommenen Wertansétzen evtl. noch
nicht beriicksichtigter) Merkmale sind, nach Einschétzung des Unterzeichners (soweit

von diesem recherchiert wurde) im konkreten Fall nicht erforderlich.

Somit insgesamt: 245.100 €
Vergleichswert des SE Nr. 27 somit: rd. 245.000 €

78 Vgl. auch § 8 (3) ImmoWertV. ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. [...] kdnnen insbesondere vorliegen bei 1. besonderen Er-
tragsverhéltnissen, 2. Bauméingeln und Bauschiden, 3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind [...] und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, 4. Bodenverunreinigungen, [...] Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge beriicksichtigt. [...]“

7 Der getroffene Ansatz entspricht - wie ausgefiihrt - dem geschitzten ,,Werteinfluss* (u.a. auch unter Beriicksichtigung des
zum Stichtag vorherrschenden , Marktumfeldes®; vgl. 2.5.2). Er ist grundsétzlich nicht gleichzusetzen mit den i.d.R. deutlich
hoheren Kosten einer grundlegenden Komplettsanierung/Vollmodernisierung betreffender Einheit! Fiir die Kostenschétzung
derartiger MaBnahmen wiren vertiefende Untersuchungen und darauf aufbauende Kostenermittlungen durch entsprechende,
spezialisierte Sachverstidndige fiir Bauméangel/-schiden erforderlich, die ggf. auch empfohlen werden (vgl. auch 1.6).
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3.2

Verkehrswert(e)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf3 § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére. Nach bestehender Bewertungspraxis wurde hier das

Vergleichswertverfahren angewandt (s.a. 3.1).

Abweichend zur einleitenden Verkehrswertdefinition und den Bestimmungen der ImmoWertV (vgl.
u.a. § 46) erfolgte gegenstindliche Verkehrswertermittlung auftragsgemaf3 im unterstellten ,,miet-/las-
tenfreien Zustand* (s.a. 1.1, 1.6 und 1.7).

Der nachfolgende Verkehrswert bezieht sich also grundsétzlich - wenn nicht gesondert vermerkt (vgl.

2.2, 2.3 und 3.1.3) - auf das unbelastete/unbeeinflusste (leerstehende) Objekt, u.a. auch frei von evtl.

wertbeeinflussenden, ggf. noch gesondert zu beriicksichtigenden E%Z}%tragungen in Abt. IT und III des
Grundbuchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Bes%léé\nkungen, evtl. Rechten/Dienstbar-
keiten an Nachbargrundstiicken, evtl. noch ausstehenden \(\@derumlagen/Hausgelszahlungen,
evtl. noch anfallenden ErschlieBungs- bzw. KAG-Beitrégg?ﬁ}?e\%;I. Réaumungskosten, etc. sowie u.a. un-
ter Beachtung der Vorbehalte/Anmerkungen unter 1.1\&.60@3 2.2 bis 2.4. Dem Auftrag entsprechend
wurden vom Unterzeichner diesbeziiglich keine wgﬁér\qﬁ\}T\I achforschungen und Untersuchungen ange-

stellt. SO
O O

Unter Beriicksichtigung wertrelevanter k@ e und der vorbeschriebenen Kriterien wird der sach-

gemil gerundete Verkehrswert des i @Wesen Hamburger Strafle 27 in 80809 Miinchen, Flst. Nr.
X

135/14 der Gemarkung Milbert%@g}%i}\%eﬁndlichen Wertermittlungsobjekts per 21.07.2023 (s.a. 1.3)

wie folgt begutachtet: \}@Q?\Q&
@iQﬁS /1.000 MEA verbunden mit dem SE an
. (\@Q’ZV‘Q Wohnung Nr. 27
Q\Q) (1-Zimmer-Wohnung im 1. OG
nebst Kellerabteil)
245.000 €

(1.W.: zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro)

WeBling, den 08.08.2023

Dipl.-Ing. (FH) Gtinter Rinner Rundstempel
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4 ANLAGEN

4.1

Abt.
AG
Anm.
Art.
AR/AK
AWMF
BauGB
BauNVO
BayBO
BBauG
BBe
BBt
BBP
BEL
BewG
BGB
BGFred
BNK
BRI

II. BV
DG
DH/DHH
DIN
ebf.
ebp.
EFH
EG
ETW
EW
EW-RL
EZ
FNP
GA
GAA
GB

GE

GF
GFZ
GG

GI
GND
GRZ
ha

hG

HV

i.D.
i.d.F.
i.M.
ImmoWertV

ImmoWertA

KAG
KG

Abkiirzungsverzeichnis

Abteilung Koeff.
Amtsgericht KP
Anmerkung KW
Artikel LBK
Abstellraum/-kammer LG
Alterswertminderungsfaktor LL
Baugesetzbuch LZ
Baunutzungsverordnung MD
Bayerische Bauordnung MEA
Bundesbaugesetz MFH
Besondere Betriebseinrichtungen MI
Besondere Bauteile MK
Bebauungsplan NAL
Bauerwartungsland NHK
Bewertungsgesetz oG
Biirgerliches Gesetzbuch OLG
reduzierte Brutto-Grundflache oT \(\QS\
Baunebenkosten RE .0(\(’
Bruttorauminhalt RH \@
Zweite Berechnungsverordnung R 3
Dachgeschoss 1H>
Doppelhaus/Doppelhaushélfte \
Deutsche Industrie Norm \&bE
erschlieBungsbeitragsfrei 6& \\\’ Rspr.
erschlieBungsbeitragspflichtig S\O \O RW
Einfamilienhaus {\03 SE
Erdgeschoss @Q} s\\O SNR
Eigentumswohnung @ SO
Ertragswert \(\(\Q’ Q& SV
Ertragswertrichtlinie 5~ ,\> SW
Erbbauzins /\’ @6\} SW-RL
Flachennutzun a](\K TE
Gutachten ‘(\ \l~ TG
Gutachtera%s@ﬁ” UG
Grundbiich VG
Ge@ege’biet VO
Geschossflache VP
Geschossflichenzahl VKW
Grundgesetz VW-RL
Industriegebiet WA
Gesamtnutzungsdauer WB
Grundflachenzahl WE
Hektar (= 10.000 m?) WEG
hoherwertiges Gewerbe WEF/WHl.
Hausverwaltung WGFZ
im Durchschnitt

in der Fassung WoFlV
im Mittel WR
Immobilienwertermittlungs- WS
verordnung WW
ImmoWertV-Anwendungshin- WwV
weise ZFH
Kommunalabgabegesetz ZH
Kellergeschoss VA"

Koeffizient

Kaufpreis

Kaltwasser
Lokalbaukommission
Landgericht

Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Dorfgebiet
Miteigentumsanteil
Mehrfamilienhaus
Mischgebiet

Kerngebiet

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Oberlandesgericht
Ortsteil

Jahresreinertrag
Reihenhaus
Reiheneckhaus
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Jahresrohertrag
Rechtsprechung
(Boden-) Richtwert(e)
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sondergebiet
Sachverstandiger
Sachwert
Sachwertrichtlinie
Teilungserklarung
Tiefgarage
Untergeschoss
Vollgeschoss
Verordnung
Verkaufs-/Vergleichspreis
Verkehrswert
Vergleichswertrichtlinie
Allgemeines Wohngebiet
Besonderes Wohngebiet
Wohnungseinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfliache
Wertrelevante
Geschossflidchenzahl
Wohnfldchenverordnung
Reines Wohngebiet
Kleinsiedlungsgebiet
Warmwasser
Warmwasserversorgung
Zweifamilienhaus
Zentralheizung
Zwangsverwalter(in
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4.2 Umgebungs-/Ortsplanausschnitte

Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt fiir %@ggali@ng, Breitband und Vermessung; 3053/07; www.geoportal.bayern.de
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4.3 Lagekarte 2022 des GAA fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen

(auszugsweise®”)
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© LH Miinchen- Kommunalreferat; geodatenservice.kom@muenchen.de.

80 hitps://stadt.muenchen.de/infos/lagekarten.html.
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