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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht
Auftrag Beschluss vom 29.08.2023, AZ: 1517 K 168/23
EigentUmer Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Zweck des Gutachtens  Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahren

Obijekt 2-Zimmerwohnung mit Stdloggia im 6. Obergeschoss, rd. 66 m?,
Kellerabteil, Baujahr 1972, Umwandlung 1990

Stichtag Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 27.11.2023

Teilnehmer unterzeichnende Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Ortstermin erfolgte per Einschreiben. Der Zugang
zur Wohnung wurde nicht ermdglicht. Es konnte lediglich das Trep-
penhaus besichtigt werden.
Die Bewertung wurde daher nach éuerer Inaugenscheinnahme
und anhand vorhandener Unterlagen erstellt.

Arbeitsunterlagen - Grundbuchauszug vom 14.07.2023

- Lageplan M 1:1000

- Aufteilungsplan Nr. 72-105/71, genehmigt am 06.03.1990

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 06.09.1990

- Teilungserklarung UrkNr. 1 05123/90 vom 11.12.1990

- Nachtrag UrkNr. 1 04706/91 vom 04.12.1991

- 1. Anderung UrkNr. 1065/1997 vom 15.10.1997

- 2. Anderung UrkNr. 473/1998 vom 08.09.1998

- Kautvertrag UrkNr. T1870/2013 vom 06.08.2013

- Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

- Wohnlagenkarte des Instituts Innovatives Bauen GmbH

- Marktanalyse und Marktbericht Minchner Umland,
Frihjahr 2023 des IVD-Instituts Sud e.

- Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

- Grundbuchamt Minchen: Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss des Landkreises Minchen: Vergleichspreise

- Hausverwaltung: Energiepass, Protokolle zu den Eigentimerver-
sammlungen 2018 - 2022, Wirtschaftsplan 2023, Jahresabrech-
nung 2022

- Ortstermin: riliche Aufzeichnungen

- BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauli-
che Nutzung von Grundstiicken

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache

- Zweite Berechnungsverordnung: Verordnung Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen

Bei Gutachten, die im Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusétzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dariber
hinaus wird unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflussen kénnten.

Die zur Verfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
pruft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fur die ein-
geholten Plane als Grundlage zur Uberprifung der Wohnflachen-
berechnung. Ein ériliches Aufmaf} wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fUr den Auftraggeber und nur fir den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweck-
bestimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rin nicht verwendet werden. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung der Verfasserin gestattet.
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2 Grundstick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il
Lfd. Nr. 1
Lfd. Nr. 2 - 4

Lfd. Nr. 5

Abteilung llI

Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Putzbrunn,
Band 61, Blatt 2075:

11,81/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Wohnung samt Kellerabteil Nr. 28

an dem Grundstick der Gemarkung Putzbrunn
Flst. 332 — Hans-Jirgen-Behncke-Weg 1, 2
Gebaude- und Freiflache zu 9.343 m?

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Transformatorenrecht — lastend am ganzen Grundstick
geléscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ: 1517 K 168/2023); eingetragen am 14.07.2023.

Schuldverhélinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.

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



AZ: 1517 K 168/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 28 - Hans-Jirgen-Behncke-Weg 1 - 85640 Putzbrunn 6/37

2.2 Lage

Makrolage Die gegensténdige Wohnanlage befindet sich in der Gemeinde
Putzbrunn im Landkreis Minchen des Regierungsbezirks Oberbay-
ern. Die aus den Gemeindeteilen Putzbrunn, Solalinden, Oeden-
stockach und Waldkolonie bestehende Gemeinde liegt etwa
15 km stdéstlich der LH und zahlt rd. 6.900 Einwohner. Sie ist die
von der Einwohnerzahl kleinste an Minchen grenzende Gemeinde.

Mikrolage Die Bebauung in Putzbrunn besteht Gberwiegend aus Einfamilien-
und Doppelhdusern sowie vereinzelt aus Geschossbauten. Im Osten
von Putzbrunn hat sich ein gréfleres Gewerbegebiet mit kleinen und
mittelstdndigen Betrieben angesiedelt.

Die gegensténdige Wohnanlage liegt nérdlich des Gewerbegebiets
Putzbrunn Ost. Das Wohngebiet der néheren Umgebung wird um-
fasst von der Michael-Haslbeck-Strafie im Siden, der Werner-von-
Braun-Strafie im Westen, und der Grasbrunner Strafie im Norden.

Im Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Freizeitwert Die Gemeinde wird von Wald- und Wiesengebiete umgeben und
bietet somit unmittelbare Naherholungsfléchen. Uber die Autobahn-
Ostumgehung sind die im Siden gelegenen Seen sowie das Voral-
penland nach kurzer Entfernung zu erreichen.

Verkehrslage Die Anschlisse an das ortliche und Uberregionale Straflennetz sind
sehr gunstig. Die B471 durchquert das Gemeindegebiet in Nord-
Sud Richtung, die St 2079 in Ost-West-Richtung und umschliefit
den Hauptort dabei bogenférmig im Norden. Uber die Anschluss-
stelle Hohenbrunn-Putzbrunn ist die Gemeinde an die A99 ange-
bunden.

Offentlicher Verkehr Die Gemeinde hat keine eigene S-Bahnhaltestelle. Sie ist mit den S-
Bahn Haltestellen in Hohenbrunn und Ottobrunn der S7 und meh-
reren Regionalbuslinien an den Minchner Verkehrs- und Tarifver-
bund angeschlossen. Die Buslinie 212 liegt im Gehbereich.

Entfernungen Bushaltestelle Michael-Haslbeck-Strafe ca. 280 m
Rathaus Putzbrunn ca. 800 m
S-Bahnhof Ottobrunn ca. 4,7 km
S-Bahnhof Hohenbrunn ca. 4,9 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca. 23 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 27 km
Flughafen Minchen ca. 41 km

Parksituation Das Parkangebot in der Umgebung ist gut.
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Umgebungssituation Im Norden und Westen der gegenstandigen Wohnanlage weist die
Bebauung eine lockere Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhéu-
sern in Uberwiegend zweigeschossiger Bauweise auf. Im Siden
grenzt das driliche Gewerbegebiet an.

Wohnlage Laut der Wohnlagenkarte des Instituts Innovatives Bauen GmbH
handelt es sich um eine einfache Wohnlage.

Immissionen Beeintréichtigungen durch Fahrverkehr oder aus dem angrenzenden
Gewerbegebiet konnten zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht fest-
gestellt werden.

Mobilfunk Eine Mobilfunkanlage befindet direkt auf dem Flachdach der ge-
genstandigen Wohnanlage.

Infrastruktur Geschafte fir den téglichen Bedarf befinden sich in fuBlaufiger Ent-

fernung im Ortszentrum. Im Umkreis des Rathauses liegen das Bir-
gerhaus, eine Grundschule und eine Kindertagesstdtte.

2.3 Grundstiickseigenschaften

StraBenfronten ca. 93 m

mittlere Tiefe ca. 105 m

Gestalt anndhernd rechteckiger Zuschnitt

Topographie kein Gefdlle, Stralenniveau

Grenzverhdltnisse Eine Grenzbebauung liegt nicht vor.

Bodenbeschaffenheit Das Grundstick besitzt einen normal tragféhigen, gewachsenen

Baugrund. Es konnten keine Grundwasserprobleme festgestellt wer-
den. Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Genaue
Aufschlisse Uber die auch den Wert beeinflussenden Bodenverhalt-
nisse sind nur durch Baugrunduntersuchungen méglich, die im Be-
darfsfall empfohlen werden. Untersuchungen auf vorhandene Alt-
lasten bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefihrt.
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2.4 ErschlieBung

StraBenart Michael-Haslbeck-Strafle: ZufahrtsstraBe zur Wohnanlage,
Wendehammer im Osten, AnliegerstraBe, verkehrsberuhigt
Hans-Jirgen-Behncke-Weg: ErschlieBungsweg fir die Anwesen
Nr. 1 und Nr. 2, bogenférmiger Verlauf zwischen der Michael-Hasl-
beck-Strafle und der Josef-Knappichstrafie.

Strafenausbau Michael-Haslbeck-Straf3e: StraBBenbreite ca. 12 m, asphaltiert, be-
fahrbar in beide Richtungen, beidseitig Gehwege, Parken auf der

Strafle
Hans-Jirgen-Behncke-Weg: asphaltiert

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Ol, Kabelanschluss

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen Auftragsgeméf3 bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
berucksichtigt.

nicht eingetragene

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Putz-
brunn liegt die gegenstandige Wohnanlage in einem Bereich, fur
den eine Nutzung als WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach
& 4 BauNVO vorgesehen ist.

Bebauungsplan Fur das gegensténdige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach
& 34 BauGB zu beurteilen.
Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfléche die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfugt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintréchtigt werden. MaBgebend fir die Einschatzung
der Bebaubarkeit ist das Umgebungsgeviert.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefuhrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebédudebestand genehmigt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umstdande zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitat baureifes Land (§ 4 Abs. 4 WertV)

ErschlieBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fur die Beschreibungen der Wohnanlage sowie der Wohnung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebdude und AuBBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden AusfGhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsféhig-
keit unterstellt. Baumdangel/-schdden wurden nur so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Baumangel/-schéden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachverstandige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden:
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf versteckte Mangel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt;
— die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzement etc.) untersucht;

Allgemeine Angaben

Gebdaudeart 2 Punkthausern, jeweils 9 Vollgeschosse, Tiefgaragenanlage
- Die Héuser werden getrennt verwaltet -

Baujahr 1972
Umwandlung 1990
Konzeption Hans-Jirgen-Behncke-Weg 1: 36 Wohneinheiten

UG: Kellerabteile, Trockenraum, Heizraum, Tankraum, Schleuse zur
Tiefgarage, Fahrrad- und Kinderwagenraum, Tonnenraum

EG-8.0G: jeweils 4 Wohneinheiten

Energieausweis vom 14.12.2018:
Endenergieverbrauch 122 kWh/(m2a)
Energieeffizienzklasse D
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3.3 Gebdudekonstruktion

3.4

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss

Umfassungswénde

Tragende Wénde/
Wohnungstrennwénde

Treppen
Decken

Dach

Geschosshéhen

Ansichten

Fassade

Zugang

Fenster

Sonnenschutz

Loggien

Entwdsserung

Massivbauweise

Bodenplatte und Fundamente aus Stahlbeton entsprechend den sta-
tischen Erfordernissen

Stahlbeton

Mauerwerk 30 cm mit Warmedémmverbundsystem

Mauerwerk 24 cm

zweiléufig mit Zwischenpodesten, Stahlbetonfertigteile
Stahlbetondecken

warmegeddmmtes Flachdach, Kiespressdach auf Holzschalung

lt. Plan: jeweils 2,635 m

Sockelputz, AuBenputz farbig abgesetzt,
Gliederung der Nord- und Stdfassade durch Loggien

von Westen
Uberdachter Hauseingang, weif3 lackierte Metall-/ Glaskonstruktion
mit feststehendem Seitenteil, wandseitig Tur-, Sprech- und Klingel-

anlage, 2 Differenzstufe

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, keine Sprossenteilung
Fensterbank auflen: Aluminium

nicht vorhanden

Stahlbetonfertigteile,
Brustung in Edelstahlkonstruktion mit satinierten Glaselementen

innen liegend
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3.5 Ausstattung Gemeinschaftsraume

Treppenhaus Innenputz, Kunststofffenster mit Isolierverglasung (2022), Beton-
werkstein, lackiertes Stabgelénder mit PVC-Handlauf, Millschlucker
in jedem Geschoss

Untergeschoss Innenputz, Zementestrich, Stahltiren, Schleusen zur Tiefgarage,
Briefkastenanlage

3.6 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation Ausstattung nicht bekannt

Heizung Olzentralheizung (1997)
Warmwasserversorgung zentral Uber Heizung

Aufzug Aufzug fir 13 Personen (2020), Milltonnenaufzug

3.7 AuBBenanlagen

Einfriedung nicht umzdunt

Tiefgarage Ein- und Ausfahrt von der Michael-Haslbeck-Straf3e im Stdwesten
des Grundsticks.
Bauweise: Stahlbeton mit Flachdach, Rolltor, Offnung mit Schlissel-
schaltung, innen mit Zuband, Be- und Entliftung Gber Luftungsan-
lage

Freiflachengestaltung vereinzelt Stréducher, Bdume, Rasen, Spielfléchen, oberirdische Stell-
platze, Milltonnenhaus

befestigte Fléchen asphaltiert
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3.8

Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Protokolle zu den Eigentimerver-

AuB3enanlagen

Fazit

sammlungen 2018-2022 fir das Anwesen Hans-Jirgen-Behncke-

Weg 1 Gbermittelt. Es wurden folgende gréfiere Instandhaltungs-

mafBnahmen beschlossen bzw. durchgefihrt:

2019: Beschluss Uber die Kompletterneuerung der Aufzugsanlage
Beschluss Gber die Erstellung ein Instandsetzungskonzepts fur
die Sanierung der Bauteile: Dacher, Attika, Fassade, Bal-
kone und Gelander

2020: Beschlussfassung zur Finanzierung der Kompletterneuerung
der Aufzugsanlage Uber die Instandhaltungsricklage mit ei-
ner Sonderzufihrung

2021: Beschlussfassung tber Instandsetzung des Millhauses

2022: Beschlussfassung tber die Erneuverung des Klingeltableaus
Beschlussfassung Gber die energetische Sanierung des Flach-
dachs, der Fassaden sowie der Balkone mit Gelénder
Beschlussfassung zur Finanzierung der MaBnahme durch
Kreditaufnahme

unaufféllige Gestaltung, gepflegt

Die Wohnanlage weist ein der Bauzeit entsprechendes Erschei-
nungsbild auf. Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als gut einge-
stuft. Bei der Auflenbegehung wurde festgestellt, dass die energeti-
sche Sanierung des Flachdachs und der Fassade sowie die Balkon-
sanierung abgeschlossen ist. Aktuell wird noch die Klingelanlage
erneuert. InstandhaltungsmaBBnahmen werden It. den vorliegenden
Protokollen fortlaufend durchgefihrt. Die Wohnanlage hinterl@sst
einen guten und gepflegten Eindruck.
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Wohnungseigentum

Wohnung Nr. 28

Lage im Gebédude
Ausrichtung

Raumautteilung

Wohnfléche

Nutzung
Sondernutzungsrecht

Nutzflache

6. Obergeschoss
Stiden und Westen

2-Zimmerwohnung mit Sidloggia, bestehend aus:
Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, WC, 2 Abstellnische,
Flur

Die Teilungserklarung und auch der Aufteilungsplan enthalten keine
Wohnfléchenangabe. Die zustdndige Hausverwaltung konnte eben-
falls keine Wohnflache Gbermitteln. Die Unterzeichnerin hat daher
anhand der MafBe im Aufteilungsplans die folgenden Einzelfléchen
ermittelt (siehe Anlage 8).

Eine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenangaben wird von der
Unterzeichnerin nicht Gbernommen.

Wohn-/Essraum 25,10 m?
Schlafzimmer 16,08 m2
Kiche 8,56 m?
Bad 3,55 m?
wWC 1,67 m2
Abstellnische 2,14 m2
Flur 6,56 m?
Summe abzgl. 3 % Putz 61,75 m?2
4 - Ansatz:

Stdloggia 4,07 m?2
Summe der Einzelflachen 65,82 m?

Es liegt kein Mietverhdltnis vor.

Kellerabteil: ca. 2,50 * 1,50 m (gemessen aus dem Grundriss)
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

4.3

Anmerkung

Innenfléchen
Deckenflachen

FuBBbéden

TiUren

Loggia

Zubehor

Sanitdrinstallation

Elektroinstallation
Heizung
Loftung

Kellerabteil

Der Unterzeichnerin wurde eine Innenbesichtigung nicht ermég-
licht. Eine Haftung fir die Richtigkeit der nachfolgenden Anga-
ben wird nicht tbernommen.

Wohnungseingang: Stahlzarge, beschichtetes Turblatt, Spion, Sperr-
riegel, Langschildbeschlag
Innentiren: -

Einbaukichen, Mablierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.

gemdf Aufteilungsplan:

Wannenbad mit WC und Waschtisch;
separates WC mit Waschtisch

Bad und WC innenliegend, ansonsten natirliche Be- und Entliftung

Lattenrostverschlag

Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung
Hausgeld
Erhaltungsricklage
Sonderumlage

Brandversicherung

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
seit 01.01.2023: 561,00 €/mtl. incl. 39,40 €/mtl. Ricklage

Endbestand zum 31.12.2022: insgesamt 11.982,92 €

Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss Die Wohnung eignet sich fur einen 2-Personenhaushalt. Alle RGume
werden Uber den mittig angeordneten Flur erschlossen. Neben dem
Eingang befinden sich die beiden innen liegenden Sanitéranlagen,
gegeniber der Zugang zu dem nach Westen ausgerichteten Schlaf-
raum. Das Wohnzimmer mit Zugang zur Loggia und die Kiche ori-
entieren sich nach Stden.

Belichtung/Besonnung  Die Lage im 6. Obergeschoss sowie die Ausrichtung nach Siden
und Westen lassen auf gute Belichtungsverhdaltnisse schlieffen

Ausstattungsstandard -
Modernisierungen -
Bauschdden/-méngel -

wirtschaftliche
Wertminderung innenliegende Sanitdranlagen

Fazit Die Wohnung hat nach Darstellung im Aufteilungsplan einen
zweckmaBigen Zuschnitt. Angaben Gber Ausstattung und Erhal-
tungszustand der Wohnung sind nicht bekannt.

Hinweis Der sich im Eigentum des Schuldners befindende Tiefgaragenstell-
platz G12 ist nicht Teil der Beschlagnahme.
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5.1

Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die Wohnung erstellt.

Grundsticksdaten

Flst. 332 Hans-Jirgen-Behncke-Weg 1, 2
Gebdude- und Freifléche zu 9.343 m?

ME-Anteil 11,81/1.000: Wohnung Nr. 28

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sind das Vergleichswertvertahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die Wertermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls zu wéhlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf3 §§ 27 — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzielende Ertrag durch die Vermietung der Ragumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerber vor allem RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vordergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von Bodenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestimmt.

Das Sachwertverfahren (gemaf 8§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substanzwert des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Au3enan-
lagen (Wert der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

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

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Vergleichswert Wohnung

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

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

Die Umgebung betreffend:

— soziales Umfeld, Wohnlage

— Freizeitwert

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

— offentliche Verkehrsmittel

— Stellplatzméglichkeit

— Infrastruktur

Die Wohnung betreffend:

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

— Wohnflache

Ausstattung, Balkon

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

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
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5.3.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad

— Baujahr und Bauweise

— Anzahl der Wohneinheiten im Obijekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - IVD-Marktberichte

Wahrend das Marktgeschehen im Minchner Umland Anfang des Jahres 2022 noch durch
einen Nachfrageiberhang und stark gestiegene Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist laut
einer Erhebung des IVD-Instituts Sud e.V. seit Herbst 2022 eine deutliche Abkihlung der
Nachfrage und eine léngere Vermarktungszeit zu beobachten. Die Kombination aus signifikant
gestiegenen Finanzierungs- und Baukosten, restriktiven Kreditvergaben, der hohen Inflation
sowie sowie der Unsicherheiten infolge des Unkrainekriegs belastet die Entwicklung an den
Kaufmarkten.Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/Sommer 2022 rickléutige Immo-
bilienumsatze, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem gleichzeitig breiteren Angebot an
Kaufobjekten sowie eine langere Vermarktungsdauer hin. Das [VD-Institut verweist in seinem
Kaufmarktbericht vom Marz 2023 auf Preisnachlésse von 5-10 % gegeniber dem Herbst
2022.

Nach Jahren stetiger Preisanstiege hat im Frihjahr 2023 die Trendwende an den Wohnimmo-
bilienmarkten auch die Region Minchen in vollen Zigen erreicht. Der Abwdartstrend begann
zundchst bei den Bestandsobjekten, im Herbst 2023 entwickelten sich auch die Kaufpreise fur
Neubauten ricklaufig. Laut einer aktuell verdffentlichen Pressemitteilung des IVD-Instituts sind
bei Eigentumswohnungen aus dem Bestand weitere Preisrickgdnge im gesamten Minchner
Umland festzustellen.

Trotz des derzeit schwiegrigen wirtschaftlichen Umfelds gehdren die Landeshauptstadt
Minchen sowie das Umland zu den zukunftstréchtigsten und wirtschaftsstérksten Regionen.
Gleichzeitig punktet die Region durch eine gut ausgebaute Infrastruktur und eine hohe Lebens-
und Freizeitqualitat.

Die Attraktivitét der Umlandgemeinden wird bemessen an der Entfernung zu Arbeitsstatten und
Zentren, der értlichen Infrastruktur und der Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. In der
Regel nimmt das Preisniveau von Immobilien mit der Entfernung vom Minchner Stadtgebiet
ab. Gemeinden mit eigenen S-Bahnhaltestellen liegen preislich héher als Gemeinden, die
keine direkte Anbindung haben. Eine spirbare Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich
insbesondere bei dlteren Immobilien mit einer schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen
Sanierungsbedart.

Die im Stdosten des Minchner Landkreises gelegene und landlich geprégte Gemeinde
Putzbrunn grenzt unmittelbar an den Stadtteil Waldperlach und die Gemeinden Ottobrunn,
Neubiberg, Haar, Grasbrunn und Hohenbrunn. Bereits seit Ende der 60er Jahre haben sich in
Putzbrunn namhatte Wirtschaftsunternehmen angesiedelt. Die Gemeinde hat keinen eigenen S-
Bahnanschluss, ist aber Gber die Nachbargemeinden an den Minchner Nahverkehr
angeschlossen. Auch die Anbindung an den Gberregionalen StraBenverkehr ist sehr gut.

Eine umfangreiche Recherche auf verschiedenen Immobilienportalen hat ergeben, dass die An-
gebotspreise von Bestandswohnungen in der Gemeinde Putzbrunn in Abhéngig von Baujahr,
WohnungsgréBe und Lage aktuell im Durchschnitt bei 5.500 €/m? liegen.
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses fir den Landkreises Minchen hat aus seiner Kaufpreissammlung
nachfolgende 6 Wohnungen (Wiederverkaufe) der Unterzeichnerin Gbermittelt. Die Vergleichs-
objekte weisen gegeniber dem Bewertungsobiekt hinsichtlich ihrer wertrelevanten Merkmale
wie Ausstattung, Geschosslage und Zeitpunkt der VeréuBBerung Unterschiede auf. Im Folgen-
den werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in Bezug gesetzt und durch ent-
sprechende Zu- und Abschlége angepasst:

Nr.| Kaufdatum WF Etage | Baujahr | Vermietung | Kaufpreis
Monat/Jahr m2 €/m?2!
1 3/2022 56,32 | 4.0G 1972 nein 7.280
2 4 /2022 110,49 | 5.0G 1972 nein 5.883
3 5/2022 91,00 | 7.0G 1972 nein 6.484
4 6 /2022 110,00 | 3.0G 1972 nein 7.991
5 6 /2022 80,00 | 8.0G 1972 nein 5.263
6 7 /2022 62,00 | 2.0G 1970 nein 5.242

lincl. Tiefgaragenstellplatz

Der Unterzeichnerin sind die Adressen der vorliegenden Vergleichsobjekte bekannt, jedoch
nicht der Zustand der Wohnungen. Die Vergleichsobjekte dirfen aus Grinden des Datenschut-
zes nur anonymisiert wiedergegeben werden.

Auswertung der Vergleichsobjekte:

— Lage: Alle Vergleichsobjekte liegen im Gemeindegebiet Putzbrunn.

— Preisindex: Die Vergleichsobjekte stammen aus dem Verkaufszeitraum Mérz bis Juli 2022.
Aus dem Jahr 2023 liegen keine Verkaufe vor. Zum aktuellen Bewertungszeitraum ist eine
entsprechende Preisanpassung vorzunehmen.

— Baujahr: Alle Vergleichsobjekte wurden Anfang der 1970er Jahre errichtet.

— Wohnungsgrofie: Bei allen Vergleichsobijekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnfléche von > 45 m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnflache éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfer ist, je kleiner die
Wohnflache ist.

— Vermietung: Alle Objekte waren zum Zeitpunkt des Verkaufs bezugsfrei. Laut den Auswer-
tungen des Gutachterausschusses der LH Minchen liegt das Preisniveau von vermieteten
Wohnungen durchschnittlich rd. 8 % unter dem Preisniveau bezugsfreier Wohnungen. Die
Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Mietdauer beeinflusst.

— Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
das Wertniveau. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschoss-
lage von einem héheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Gber einen Aufzug
erschlossen werden. Alle Objekte haben eine Aufzugsanbindung.

— Balkon/Loggia: Der Gutachterausschuss konnte mitteilen, dass alle Objekte mit einem Bal-
kon ausgestattet sind.

— Tiefgaragenstellplatz: Alle Vergleichspreise enthalten den Wertansatz fir je einen Tiefgara-
genstellplatzes. Dies ist bei der Ableitung des Vergleichswerts zu bericksichtigen

— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachterausschuss nicht vor.
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Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktor Korrektur Preis
€/m? Zeit Gréfle | Sonst. €/m?
1 7.280 0,90 1,00 | 0,90 5.897
2 5.883 0,90 1,02 | 0,90 4.861
3 6.484 0,90 1,01 | 0,95 5.599
4 7.991 0,90 1,02 | 0,85 6.235
5 5.263 0,90 1,01 | 1,08 4.928
6 5.242 0,90 1,00 | 0,95 4.482
Arithmetischer Mittelwert 5.334

— Die angepassten Vergleichspreise liegen in einer Spannbreite von 4.482 — 6.235 €/m?, der
arithmetische Mittelwert betrégt 5.334 €/m?2.

5.3.3 Ableitung des Vergleichswerts - Wohnung

Im Folgenden werden die fur die Preisbildung maflgebenden Kriterien aufgefihrt:
— Lage und Umgebung:
einfache Wohnlage am &stlichen Ortsrand von Putzbrunn,
Gewerbegebiet in direkter Nachbarschaft
gute Anbindung an den Nah- und Fernverkehr
gute Erreichbarkeit von Geschaften fur den téglichen Bedart
— Wohnanlage:
Erscheinungsbild und Bauqualitat der Bauzeit entsprechend,
energetische Sanierung von Dach, Fassaden und Balkonen 2023
— Wohnung:
2-Zimmerwohnung mit Sidloggia im 6. Obergeschoss,
zweckmaBiger Zuschnitt,
Ausrichtung nach Stden und Westen,
zweckmaBiger Grundriss geméf3 Aufteilungsplan,
Sanitadranlagen innen liegend,
kein Tiefgaragenstellplatz
sehr gute Belichtungsverhdltnisse aufgrund von Geschosslage und Himmelsrichtung,
Erhaltungszustand und Ausstattung der Wohnung sind nicht bekannt

Fur die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 5.000 €/m?
Vorléufiger Vergleichswert 65,82 m2 WF * 5.000 €/m? = 329.100 €
Vergleichswert Wohnung Nr. 28 rd. 330.000 €
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6 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 wird , der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die Wertermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhdéltnisse zu erzielen wdre. ”

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

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand tir das Miteigentumsanteil
an dem Grundstick, Flst. 332 — Hans-Jirgen-Behncke-Weg 1, 2 in 85640 Putzbrunn wie folgt
begutachtet:

11,81/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Woh-
nung Nr. 28

mit 330.000 €
(in Worten: dreihundertdreifligtausend Euro)

Minchen, den 09.01.2024

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fur die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

Il BV
BW
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GF
GFZ
GND
KP

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
Vgb.
ImmoWertV
WEG
WF

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert

Dachgeschoss
Doppelhaus
Doppelhaushélfte
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Kaufpreis
Landeshauptstadt
Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzfléche
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reihenendhaus
Rickgebdude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebdude
Wertermittlungsverordnung

Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

© Digitale Oriskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Ortsplan Putzbrunn

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

Flurstiick: 332 Gemeinde:  Putzbrunn
Gemarkung: Putzbrunn Landkreis: Minchen
Bezirk: Oberbayern
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Anlage 4: Ubersicht der Sondernutzungsrechte for Haus 1 und Haus 2
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Anlage 5: Grundriss 6. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 28, o. M.
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Anlage 6: Grundriss Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 28, o. M.
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Anlage 7: Schnitt, 0. M.
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Anlage 8: Berechnung der Wohnfléche anhand des Aufteilungsplans

Wohnen/Essen 6,26 * 4,01 = 25,10 m?2
Schlafen 4,01 * 4,01 = 16,08 m2
Kiche 4,01 2,135 = 8,56 m?
Bad 1,885 * 1,885 = 3,55 m?
WC 1,885 * 0,885 = 1,67 m?
Flur 4,01 1,635+ 1,885*1,135 = 8,70 m?
Summe abzgl. 3 % Putz 61,75 m?
Balkon 2-Ansatz 6,26 *1,30*0,5 = 4,07 m2
Wohnflache 65,82 m?
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Anlage 9: Fotodokumentation
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Foto 2: Hans-Jurgen-Behncke-Weg
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Foto 3: Blick nach Westen

Foto 4: Milltonnenhaus
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Foto 6: Nordansicht
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Foto 9: Treppenhaus
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Foto 11: 6. Obergeschoss, Eingang Wohnung Nr. 28
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Foto 12: Untergeschoss, Brietkastenanlage und Zugang zum Kellerraum Nr. 28

Foto 13: Untergeschoss: Zugang Wasch-/Trockenraum und Fahrradraum
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