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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB von

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 im 3. Obergeschoss mit ca. 71 m? bewertungstechni-
scher Wohnflache, bestehend aus Wohnzimmer mit Kochnische/Ktichenzeile,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Flur, Bad/WC sowie Nordostterrasse mit rd. 32 m?
Grundflache und Nordwestbalkon mit rd. 11 m? Grundflache samt dazugehorigem
Kellerabteil Nr. 193 mit ca. 5 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 677

im Anwesen Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen, vereinigtes Grundstick FI.Nrn.
487, 486/5, Gemarkung Oberfohring,

unter Beachtung der unter Ziifer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
1517 K 172/2023, gemall Anordnungsbeschluss vom 07.08.2023.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche

Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
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dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 31.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 07.08.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Oberféhring (Woh-
nungsgrundbuch), Blatt 3662 vom 23.10.2023, in Kopie

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Oberféhring (Teileigen-
tumsgrundbuch), Blatt 4146 vom 30.06.2023, beglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 4654 vom 08.11.1978, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 104272/78 zur Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vom 13.02.1979 mit Grundrissen Tiefgarage, Unter - und 3. Obergeschoss,
in Kopie

Auszug aus den Protokollen der Eigentimerversammlungen vom 31.05.2017,
16.05.2018, 29.05.2019, 28.06.2022 und 29.06.2023, als PDF-Datei

Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 12.03.2018, als PDF-Datei

Auszug aus dem Mietvertrag vom 05.11.2020, als PDF-Datei

Auszug aus der Einzel-Jahresabrechnung 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis
31.12.2022 fur Wohnung Nr. 193 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 vom
30.05.2023, als PDF-Datei

Auszug aus dem Einzel-Wirtschaftsplan 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Wohnung Nr. 193 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 vom
30.05.2023, als PDF-Datei

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Minchen,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 06.11.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

Gutachten Nr.: 23-1067 vom 27. November 2023 Seite 4 von 44 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) sowie exempla-
risch eines Teils des Gemeinschaftseigentums und der AulRenanlagen erfolgte am
31.10.2023 durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio
D. Margherito.

Durch das Objekt fuhrte die Mieterin.

Zudem waren bei der Inaugenscheinnahme deren Lebensgefahrte sowie deren Neffe
zugegen.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefligt, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MalR3prufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Munchen, Grundbuchamt, wurden Teilungsplankopien gefertigt.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission LBK),
Recherchen vorgenommen.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung

o die Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 31.05.2017, 16.05.2018,
29.05.2019, 28.06.2022 und 29.06.2023,

o der Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum
Energieverbrauch des Anwesens vom 12.03.2018,

o die Einzel-Jahresabrechnung 2022 fir den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022
fur Wohnung Nr. 193 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 vom 30.05.2023 sowie

0 der Einzel-Wirtschaftsplan 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 fur
Wohnung Nr. 193 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 vom 30.05.2023
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beschafft.

Beim zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen beziiglich der Kaufpreise durchgefihrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafld 8§ 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) bei
der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
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Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdoglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe wére ein ortliches Aufmal} aller RAumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Geb&audebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im _moblierten Objektzustand
durchgefiihrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.
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Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Mo6bel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. & m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.
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Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberpriifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelméafRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich im Anwesen Fritz-
Meyer-Weg 55, dem sogenannten ,Pharaochaus”, in 81925 Munchen, im 13. Stadtbe-
zirk Bogenhausen.

Bogenhausen mit den Bezirksteilen Altbogenhausen, Daglfing, Engischalking, Her-
zogpark, Johanneskirchen, Oberfohring und Parkstadt umfasst eine Flache von rd.
24 km2 mit rd. 94.000 Bewohnern (Stand: 31.12.2022) und bildet das nordostliche
Segment der Stadt Munchen, das sich vom Rand der Innenstadt bis zur Stadtgrenze
erstreckt und im Westen von der Isar und dem Isarhochufer begrenzt wird (s. Uber-
sichtskarte von Minchen i. d. Anlage).

Der Nordostabschnitt des Mittleren Rings trennt Alt-Bogenhausen von den ubrigen
Bezirksteilen und markiert die Zeitgrenze zur Nachkriegsentwicklung in diesem Stadt-
bezirk. Das alte Bogenhausen wurde ab der Spatgrinderzeit nach einheitlichen stad-
tebaulichen Grundsatzen als grof¥flachiges, reprasentatives Villen- und Mietshaus-
viertel angelegt. Von starken Kriegsschaden tberwiegend verschont, hat sich sein ur-
sprunglicher Charakter bis heute weitgehend erhalten. Mit Untertunnelung (Richard-
Strau3-Tunnel) der Richard-Straul3-Stral3e, ein durch das Viertel verlaufendes Teil-
stuck des Mittleren Rings (B 2 R), wurde fur die Anwohner eine deutliche Verbesse-
rung der Luft- und Larmsituation erreicht.

Mit der zwischen 1955 und 1957 erbauten ,Parkstadt Bogenhausen®, bekannt als
Munchens erste Wohnsiedlung mit Hochhausbebauung, entstanden bis in die 1980er
Jahre hinein in Denning, Englschalking, Johanneskirchen, Oberféhring und Zamdorf
sieben weitere GroRwohnanlagen mit ca. 15.000 Wohneinheiten. In den einstig ein-
gemeindeten Ddrfern ist meist noch der alte Dorfkern mit der umgebenden dorflichen
Bebauung vorhanden. Die Stadtbereiche zwischen den Siedlungsschwerpunkten
sind durch eine kleingliedrige Siedlungsstruktur (Einzel- und Reihenhausbebauung)
gekennzeichnet. Gegenwartig noch vorhandene grof3ziigige Freiflachen sind, soweit
nicht als Grun- oder Erholungsflachen ausgewiesen, durch anhaltende Bautatigkeit

Gutachten Nr.: 23-1067 vom 27. November 2023 Seite 10 von 44 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

im Rickgang begriffen. Die Planung fur die Umgestaltung des 30 ha groRen ehemali-
gen Prinz-Eugen-Kasernenareals in Englschalking sieht die Schaffung von etwa
1.800 neuen Wohnungen (in weiten Teilen als 6kologische Mustersiedlung) sowie er-
ganzende Handels- und Dienstleistungseinrichtungen einschliel3lich sozialer Infra-
struktur vor. Daneben entstehen Arbeitsplatze im tertiaren Sektor. Der Baubeginn
war im Juli 2017.

Eine Sonderstellung im Quartier nimmt der ,Arabellapark” ein, der im Wesentlichen in
den 80er Jahren des letzten Jahrhunderts entstanden ist. Als Stadtteilzentrum mit
Bereichen fur Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Freizeit konzipiert, gewinnt der
Arabellapark, begunstigt durch die direkte Anbindung an das Stadtzentrum mit der
U-Bahn, seine Uberdrtliche Bedeutung aber vor allem als Hotel- und Kongresszent-
rum sowie als Burostandort mit vielen Arbeitsplatzen im tertiaren Bereich. Zu erwah-
nen ist hier noch das unmittelbar benachbarte Stadtische Krankenhaus Bogenhau-
sen, das in Zukunft durch einen Erweiterungsbau vergrof3ert wird.

Die siedlungsstrukturelle Vielfalt in Bogenhausen bewirkt eine ausgewogene Sozial-
struktur im Bezirk. Der Auslanderanteil liegt deutlich unter dem Gesamtstadtniveau.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Minchen
Dieser Stadtbezirk gehort zu den mittleren bis gehobenen Wohnlagen in Minchen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung der letzten funf Jahre
betrug rd. +3%.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen ist am norddstlichen Stadtrand an der Grenze zur
ndrdlich anschlieRenden Gemeinde Unterféhring, im Norden des Bezirksteils Ober-
fohring in einem allgemeinen Wohngebiet, im unmittelbaren Straf3enumgriff Cosima-
stral3e im Norden und Osten, Fritz-Meyer-/Otto-Merkt-Weg im Suden sowie Effner-
straBe (St 2088) im Westen gelegen (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt

i. d. Anlage).
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Die Cosimastral3e ist im gegenstandlichen Bereich eine tageszeitlich unterschiedlich
stark frequentierte Hauptstral3e, die in ihrer Verlangerung von der Minchner/Ober-
fohringer StralRe im Westen bis zur Denninger StralRe im Suiden reicht (s. Ubersichts-
karte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Beim Fritz-Meyer-Weg handelt es sich um eine voll ausgebaute Nebenstral3e in einer
Tempo-30-Zone, die von der Cosimastral3e ringformig in westliche Richtung fuhrt und
zur Erschlieung des Wohnquartiers dient (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Der Otto-Merkt-Weg dient als Geh- und Radweg und fuhrt vom Fritz-Meyer-Weg tber
die Effnerstral3e (St 2088) bis zur Franz-Wolter-Stral3e im Westen (s. Stadtplanaus-
schnitt i. d. Anlage).

Bei der Effnerstral3e handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine vierspurig
ausgebaute, tageszeitlich Gberdurchschnittlich stark frequentierte Haupteinfallstralle,
die in ihrer Verlangerung sowohl die Autobahn A 9 (Munchen — Nurnberg) bzw. den
Frankfurter Ring, beide im Nordwesten, als auch den Autobahnring A 99 im Nordos-
ten mit dem Mittleren Ring (B 2R) im Sudwesten verbindet und die nordlichen bzw.
norddstlichen Umlandgemeinden mit der Landeshauptstadt verbindet (s. Ubersichts-
karte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel fur
Minchen 2023 als ,durchschnittliche* Wohnlage dargestellit.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Minchen (Marienplatz) im Sidwesten betragt
(Luftlinie) rd. 6,0 km, zum Mittleren Ring (B 2R) im Sudwesten rd. 2,7 km, zum Frank-
furter Ring im Nordwesten rd. 2,4 km, zu den Autobahnen A 9 (Miinchen — Nirnberg)
mit Anschlussstelie Minchen-Frankfurter Ring im Nordwesten rd. 2,4 km, A 99 (Auto-
bahnring Minchen) mit Anschlussstelle Aschheim/Ismaning im Nordosten rd. 4,8 km,
A 94 (Munchen — Passau) mit Autobahnende Einsteinstraf3e im Sudwesten rd.

4,3 km, zum nachstgelegenen S-Bahnhof, Johanneskirchen, im Osten rd. 1,0 km so-
wie zu den nachstgelegenen U-Bahnhofen, Arabellapark, im Sudwesten rd. 2,5 km
bzw. Studentenstadt im Nordwesten rd. 2,3 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplan-
ausschnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch meist geschlossene Geschossbebauung
mit meist Wohnh&usern mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss und bis zu
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18 Obergeschossen unter Flachdach in geschlossener, dennoch durchgriinter Bau-
weise unterschiedlicher Baualterskategorie (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 0,2 km nordlich bzw. rd. 0,5 km sudlich entfernt aufgestelit.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Straf3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich vor-
rangig auf die Effnerstral3e (St 2088) im Westen aber auch auf die Cosimastral2e im
Osten (s. Stadtplanausschnitt bzw. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwéhnen die Buslinie 50 (Johannes-
kirchen — Dessauerstral3e) sowie die Stral3enbahnlinien 16 (Effnerplatz/St. Emmeram
— Romanplatz) und 37 (St. Emmeram — Max-Weber-Platz), alle mit gemeinsamer
Haltestelle Fritz-Meyer-Weg unmittelbar dstlich.

Ferner stehen zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die S-Bahn S8 (Herrsching
— Flughafen Munchen) mit Haltestelle Johanneskirchen, Fahrzeit bis zum Munchner
Marienplatz bzw. Hauptbahnhof ca. 17 min bzw. 23 min, sowie die U-Bahnen U4
(Arabellapark — Westendstral3e) mit Haltestelle Arabellapark, Fahrzeit bis zum
Munchner Hauptbahnhof ca. 14 min, und U6 (Garching, Forschungszentrum — Kilini-
kum GrolRhadern) mit Haltestelle Studentenstadt, Fahrzeit bis zum Munchner Marien-
platz ca. 12 min, zur Verfligung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich im La-
denzentrum des gegenstandlichen Anwesens.

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind ebenfalls vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf den (Luftlinie) rd.
3,1 km nordostlich entfernten Feringasee, das 2,0 km sudwestlich gelegene Co-
simabad sowie auf die rd. 0,9 km westlich verlaufende Isar mit dem Isarkanal und
dem Englischen Garten hinzuweisen.
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2.2 Grund

buch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchausziigen vom 30.06. bzw.
23.10.2023 sind die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorge-

tragen:

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:
Amtsgerieht “tdinchen s s Elnlagabogen
¥ A <09 LG22 .
Grundbuch von Moeridhring Band '~ - Blatt Bestandsverzeichnis
Lid. Nr. | Bisherige Bezelchnung der Grundsticke une der mit dem Eigentum werbundenen Rechte Gréfe
der lfd.Nr.d, Gemarkung ’
Grond- | Grond. Flurstick Wirtschaftsart und Lage ha a am
stiicke silicke PN -
1 2 3 4
1 = 2SAR /leoova sipentumsanteil en dem varsinipben Crund-
Obaribnrines Tyitu-l ayer 5. Wounma =, Leden- )
L
407 Zenhrwe, ofreum, “arten )
(Prramice zlsha H”‘ Y ooe | 5083
PRGT AT Asr Jog i wad 1S ferg *r’.ﬁ-a, feker- )
Tona (= 001 ~d] i )
vartundsn mit dem Ponderaigentum sn Volomare v, A%_S
Lo Aufteilunsaplan, das Hitelgentum ist dureh die Dipriduvnundg
der z.u den m=dr‘w>ra Yibeleentunsanteilen pahiivandon Conder-
te bepsek Loteipgetresen Bd, 10h pit 127
'393).
Sur Verimferune isk dia Dustimmune des Vartalters exforfsr—
lieh, sugcenormman eriuferanmen:
n.} u Thapat ten, Varwandts in repnder Tinis, Verwandts zweiw
ven fradss in der Medtenlinie,
YA Mema dan ”*rﬁfm’f‘w llafracsune Aursh den Fonknraverwalhbe
nier din depn FALL
o) surch sinern eir s
dar den Antell l*tf_“f? tﬂ ”"LI‘L ket,
A) durch don derzeitican Tiperaiiner.
nen Gegansband und Inhalt des Oenderaigen-—
vie Pawilligung vor o9,11.1378
sar iialecentumsant &l Trend h:rnlr-uur dieses Bletltes von
Tand D2 nlatt Z7RU[nisthar Doertrasen,
Zingetramen sn 22.0
486/5 Fritz-Meyer-Weg 55 - | 09| a1
Gebdude- UNG Frelildche
487 Fritz-Mever-Weg 55 a2 | 45 42
Gebdude- und Freifliche
L. VNNr. 943 neu beschrieben am
16.08.1991
486/5 Néhe Cosimasty, 05 41
Landwirtschaftgfliche
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Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1 — 4  geldscht

Lfd. Nr. 5 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amtsgericht Minechen g L Elnlegabiogen
Grundbuch van OberfOhring Band 109 Biatt 3 o~ Zweite Abteilung
Lid.Nr | Lid N der

23

der betroffenen
Eintra- | Grundsticke Lasten und Beschréinkungen
im Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 ’ 3

1 J18 y Kanalleltungsdurchfzihrungarec.ht My LANDEQHAUPTSTADT MUNCHEN; gemifR
Flgt WBETE

Bewilligung vom 01,08,1963 - 2218/ -; ¢ingstragen am 04,10,
19635 lastend nue an Flet, 486/5; = - iy
2 1 .| Netztrafostationsrecht) flir LANDESHAUPTSTADT MUNCHIN; gem#® Bewilligung

Flet, L67 | vom 09.02,1573 ~ 623/ - =y eingetragen am 21,03.1973; lastend
ah Flst. 487, -

zu Lagten 1 und 2: Hierher auf die Blatter aller Miteigentumsantellil
Gbertragen am 22.03.1979.

[¥3

Lfd. Nrn. 3 -6  geldscht

7 1. Die Zwangsverstelgerung st angeordnet (Amtsgericht
Miinchen, 2AZ:; 1517 K 172/2023); eingetragen am 30.06.2023.
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2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Minehen - Finlogehogen
Grundbuch von  Oberfdhring Band 123 Blat 4145 Bestandsverzeichnis
Ld. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Figentum verbundenen Rechie Grdfa
i der . | Hd.NAd. Gemarkung \ ) :
Grund- | Grund- | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage ha a qm
stlcke stocke alb -
1 2 3 4
1 - 0,116 [looo Miteigentumsenteil an dem versinigten Grung-
: stick
Oberfihring Frite-Meyer-tieg 55, Wohngebiude, Laden- )
w87 Zentrum, Li.efgArAge, SoLreul, Garten )
{Pyramide FPhexao, (= 24542 Tg) ) o2 | 50|83
186/5 i der Cosima~ und Litnerstrate, Acker— )
Tand (= 501 m2) )

verbunden nmt dem Spndereigentum an Tiefgarsgenstellvlaty

Hr, 637 ; e -
1, Auftellungsplan§ das Miteigentum ist durch die Binréumung
der zu den anderen hlﬁelgentumsantellen gehtrenden Sondereigey-
tumsrechie beschréinkt (eingetragen B&. 104 mit 127 BL, 3470
wmit 42537, .

Zur Verduferung ist|die Zustimmung des Verwalters erforder-

lich, ausgenctunen Verémﬁﬂrungmn.

a) Mn Fhegabtien, Velwandte in peradar Llnle, Verwandte awei-
ten Grades in dep Celtenlinie,

b) im Wege der Zwanfrsvollstrackung durch den Kobkursvervalter

- oder in den FAllgn des § 19 WEG, -

) durch ¢inen eingptragenen Grundpfandrechtsglmublger der
den Antell eingefteigert hatb,

d) durch der derzeilbigen Eigentﬁmer.

Im Ubrigen wird wegen Gegenstend und Inhalt des Sondereipen—
tuma Benug  genommeh auf die Bewllligung vom 08.11,1978

~ LS /I -

Der Miteligentumsantell igt bei Anlegung dieses Blstites von
Band 82 Blatt 2728 lie {bertragen.

Lingatragen am 22.03%.

486/5 Fritz-Meyer-wWey 55 — 051 I
GEpatde- Uy FraTeT: =
487 Fritz-Meyer-wWeg 5o St2 | 45 42
Gebiude~ und Freifléche 1
Lt., VNNr. 943 neu beschrishen am
16.08. 1991
486/5 Nihe Cosimastr. ! 05 41
Landwirtschaftsfliche ‘
Erste Abteilung (Eigentiimer):
Lfd. Nrn. 1 — 4  geldscht
Lfd. Nr. 5 anonymisiert
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amtsgericht Minchen .. R Einiegokogen
Grundhbuch von Cherfénring Band1 73 Blatt 4148 Zweite Ahteilung
Léed.Nr, | Lfd. N, der

der betroffenen
Bl Grundstiicke Lasten und Beschrdnkungen

ntra-|

. im Bestands-
guhgen| erzeichnts

1 2 3

1 1 Kanalleitungsdurchfilhrungareeht; filr LANDESHAUFTETADT MUNCHEN; gemdf

Fist.LB6/5 | Bewilligung vem 01.08,1963 ~ 2315/ -, cingetragen am Ok.10.
13635 lastend nur en Flst. 486/5;

2 i Fetztrafostationsrecnt; i LANDESEAUPTSTADT MUNCHEN; gemif Bewilligun

Flst, LB7 | vom 02.0R,1973 = 8231# -; eingetragen am 21,03.1973; lastend

an Flgt, LBT; mromewcom - .

zu Imsten 1 und 2: Hierhfr und suf die Blétter aller Miteigenbumsanteifie
I

fibertragen am 22.03‘197‘9. " T

Lfd. Nrn. 3 -6  geldscht

7 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet {Amtsgericht
Minchen, AZ: 1517 K 172/2023); eingetragen am 30,06.2023. f

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs werden entspre-

chend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht berlcksichtigt und als
wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende
Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und
finden somit ebenfalls keine Berlcksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuchs (Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbe-
racksichtigt.

2.3 Grundstuck

Bei dem vereinigten Grundstuck FI.LNr. 487, 486/5, Gemarkung Oberféhring, mit ei-
nem Gesamtausmald von 25.083 m? handelt es sich um ein Eckgrundsttick im Stra-
Renumgriff CosimastralRe im Norden und Osten, Fritz-Meyer-/Otto-Merkl-Weg im Si-
den sowie Effnerstral3e (St 2088) im Westen. Die beiden Flurstiicke bilden eine zu-
sammenhangende Flache; das Grundstick hat anndhernd Dreiecksform mit einer
mittleren Ausdehnung von ca. 200 m x 125 m und ist nordost-/stidwestgerichtet. Die
Grundstucksgrenzen verlaufen teils geradlinig bzw. leicht bogenférmig. Die Strafl3en-
front betragt an der CosimastrafRe im Norden und Osten ca. 240 m und am Fritz-
Meyer-/Otto-Merkt-Weg im Siuden bzw. an der Effnerstral3e (St 2088) im Westen, je-
weils ca. 200 m (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.
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Als Einfriedung dient, soweit erkennbar, entlang der Effnerstral3e (St 2088) ein Ma-
schendrahtzaun; die Ubrigen Grundsticksgrenzen sind tUberwiegend nicht eingefrie-
det.

Die Erschlieungsflachen sind, soweit erkennbar, betonformsteingepflastert bzw. as-
phaltiert. Der suddstliche Bereich dient als asphaltierter/betonformsteingepflasterter
Kfz-Parkplatz fur die Besucher der Ladenpassage. Strallenentwésserung und Au-
Renbeleuchtung ist vorhanden.

Die ubrigen unbebauten Flachen sind entsprechend dem Luftbild mit Rasen, mit teils
hochgewachsenen Laubbaumen gestaltet, insbesondere entlang der westlichen
Grundstucksgrenze (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Aul3enanlagen hinterlassen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit entspre-
chenden, regelmaldig gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass orts-
Ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmdler vorhanden sind.

2.4 Erschlieung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum Grundstiick FI.Nrn. 487, 486/5, Gemarkung Oberfohring,
bzw. zur Tiefgarage erfolgen tUber den Fritz-Meyer-Weg von Suden; eine weitere Zu-
gangsmoglichkeit ist Uber die Cosimastraf3e von Osten gegeben (s. Luftbildaufnahme
bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Die Cosimastral3e mit einer Breite von ca. 32 m ist im gegenstandlichen Bereich eine
zweispurig asphaltierte, tageszeitlich unterschiedlich stark frequentierte Hauptstral3e
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mit beidseitig angelegten Geh- und Radwegen sowie in der Fahrbahnmitte verlaufen-
den StraRenbahnschienen, die in ihrer Verlangerung von der Munchner/Oberféhrin-
ger Stral3e im Westen bis zur Denninger Stral3e im Sidden reicht (s. Luftbildauf-
nahme, Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Beim Fritz-Meyer-Weg mit einer Breite von ca. 18 m handelt es sich um eine zwei-
spurig asphaltierte Nebenstral3e mit beidseitig angelegten Gehwegen in einer
Tempo-30-Zone, die von der Cosimastral3e ringférmig in westliche Richtung fuhrt und
zur Erschlieung des Wohnquatrtiers dient (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw. Foto-
dokumentation i. d. Anlage).

Beide Stral3en verfiigen uber Stral3enentwdsserung und -beleuchtung. Parkmaoglich-
keiten sind beidseits der Stral3en gegeben; die vorhandenen Parkmoglichkeiten auf
offentlichem Grund reichen jedoch kaum aus.

Das Grundstuck verflugt laut vorliegenden Unterlagen uber Anschlisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 0f-
fentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Situation
Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehdrt, liegt der Bebauungs-

plan Nr. 398 der Landeshauptstadt Munchen, rechtsverbindlich seit dem 21.12.1970,
vor:
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Internetfassung

Quelle: https://geoportal.muenchen.de/portal/master/

Im Wesentlichen sind fur das gegenstandliche Grundstiick festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)
- Baulinien-/Baugrenzgefuge

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,3

- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0
- Bis zu 19 Vollgeschosse

- Flachdach

Erganzend ist das ,Minchner Stadtrecht” (www.muenchen.de/rathaus/htmi), Wie z. B. die Ein-
friedungssatzung vom 18.04.1990, Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Munchner Stellplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.

Das Grundstuck ist mit einer mehrteiligen GroRwohnanlage sowie einem Ladenzent-
rum mit Erdgeschoss und bis zu 18 Obergeschossen unter Flachdach bebaut
(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Gutachten Nr.: 23-1067 vom 27. November 2023 Seite 20 von 44 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



https://geoportal.muenchen.de/portal/master/
http://www.muenchen.de/rathaus/html)

Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldassige Ausnutzung des Grundstiicks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundséatzlich eine
Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein kdonnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung:

Nach Aktenlage wurde das vereinigte Grundstick FI.Nrn. 487, 486/5, Gemarkung
Oberfohring, ca. 1975 in damals Ublicher Betonbauweise mit einer unterkellerten
Hochhausanlage, dem sogenannten ,Pharaohaus*”, bestehend aus insgesamt vier
Gebaudeabschnitten mit Erdgeschoss und bis zu 18 Obergeschossen sowie einem
Ladenzentrum mit verschiedenen Geschaften (wie z. B. Apotheke, Friseur, Einzel-
handel, Lebensmittelmarkt), mehreren gastronomischen Betrieben sowie einer Baby-
schwimmschule, alle unter Flachdach, bebaut. Die einzelnen Abschnitte bilden insge-
samt ein anndhernd pyramidenformiges Anwesen, das nordost-/stidwest- bzw. nord-
west-/sudostgerichtet ist (s. Lageplan i. d. Anlage).

Ferner ist in dem Grundstuck eine Grof3raumtiefgarage vorhanden.

Insgesamt sind in dem Anwesen ca. 18 Ladengeschafte, ca. 402 Wohneinheiten, ca.
46 Hobbyraume sowie ca. 358 Stellplatze in der Tiefgarage vorhanden.

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise wird auf die in der Anlage beigefligte undatierte Prospekt-
baubeschreibung sowie die Fotodokumentation verwiesen.
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Gemeinschaftsraume:

Nach Angabe stehen eine Waschkiiche, acht Trockenrdume sowie mehrere Fahrrad-
und KinderwagenabstellrAume zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfugung.

Energieausweis:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energiebedarfsausweis gemaR} 88 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 12.03.2018 ist die aufstehende Bebauung
der Energieeffizienzklasse ,E* zuzuordnen; der Endenergiebedarf fir das Anwesen
betragt rd. 136 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizienz
wurden empfohlen:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, durchschnittlich gepflegten Eindruck. Laut den in Vor-
lage gebrachten Protokollen der Eigentimerversammlungen vom 31.05.2017,
16.05.2018, 29.05.2019, 28.06.2022 und 29.06.2023 wird die laufend anfallende In-
standhaltung regelmafig vorgenommen.

Den Protokollen war jedoch auch zu entnehmen, dass bereits in den 1980er Jahren
im Anwesen Wasserschaden, fur deren Beseitigung von der damaligen Hausverwal-
tung Kosten in Hohe von rd. 5,8 Millionen DM (dies entspricht rd. 3.000.000 €) veran-
schlagt wurden, vorhanden waren. Vom jetzigen Hausverwalter, der das Anwesen
seit ca. 1985 betreut, wurden ,neben seiner Hauptaufgabe, der Abdichtung aller

40 Etagen auch unter seiner Obhut durch Firmen andere umfangreiche Arbeiten aus-
gefuihrt“... ,u. a. Sanierung aller Ladendéacher, Erneuerung des Bodenbelags in der
Passage, Pflasterung der Feuerwehrzufahrt, Erneuerung der Bodenteppiche im
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Haus, Umbau der Liftsteuerung, Abdichtung einer hohen Au3enwand der Tiefgarage,
Betonsanierung von Quertrdgern der Tiefgaragendecken, Erneuerung der Sprinkler-
anlage im 2. TG mit Malerarbeiten und Beschichtungsarbeiten in Eigenregie.” Die Sa-
nierung, Abdichtung und Betonkonservierung wurde mit Zustimmung der Eigenti-
mergemeinschaft mit ,flexiblem Epoxidharz* ausgefthrt.

Laut Protokoll der Versammlung vom 28.06.2022 bestehen Schaden in der Tiefga-
rage und an der Hausfassade. Nach einer groben Schatzung belaufen sich die auf-
zuwendenden Kosten fur die Sanierung der

Tiefgarage, ca. 400.000 €
Balkonbrustungen, ca. 4.750.000 €

zuziglich der Kosten fir Planung, Ausschreibung und Bauiiberwachung in (noch) un-
bekannter Hohe.

Im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 29.06.2023 ist hierzu Folgendes ver-
merkt:

TQP 4 Sanierungsarbeiten in der Tiefgarage (Wiederaufnahme TOP 6.1 der ETV aus 2022)
4,1 Sachstand und Ausbiick zur Sanierung der Tiefgarage

Herr IR t2 gt zu diesem Tagesordnungspunkt vor und empfiehlt, zundchst die Punkte vier und
finf zu besprechen und erst anschliefend, wenn ein Gesamtlberblick damit vorhandan ist, bel Bedarf
notwandlgs Beschllisse zum walteren Vorgehen zu fagsen,

Er fihrt Grundsétzliches zur Thematik Beton- /Fagsaden- und Tiefgaragensanierungen aus, Dabel geht sr
auf die Probleme ei, die sich der Gemeinschaft bel der Sanierung das obersn Parkdacks der Tiefgarage
stellen. So wére bei einer Instandsetzung der Tlefgarage nach Richtlinien mit grofter Wahrscheinfichkelt
eln Bauantrag zu stellen, was vieiféitige Aufgaben und Kosten nach sich ziehen kdnnte. Beispielhaft werden
genannt und erklart: Kosten des Bauantrags, Brandschulzkonzept, Stafil, Rettungs- und Notfallbeleuch-
tung, Bearbaitung der Belontelle, Boschichiungen.

Anschileffend wird berichtet, was in Umsetzung des Beschlusses aus dem Vorjahr bisher bereits veraniasst
waorden ist, ndmlich zahlreiche Begehungen in der Tiefgarage und am Gebaude mit dem Fachpianer, Hr.
B Das Festiegen von Probeflichen und Durchflihren von Untersuchungen, z. B. zum MHafizug sowle
das Testen verschiedener Bearbelfungsmethoden, jeweils mil Aufwandsdokumentation und schiiefilich
eine Ergebniszusammenstellung mit Grobkostenschitzung. Diese Schitzung nur fir die Stellfiéchen, er
stellt durch den Planer, weist Kosten von EUR 264.000,- aus. Hinzu kdmen ggf. noch die Fahrstrafien und
etwaige Zusatzarbe!ten sowie eln Anstrich der Seiterwande und Deckan. Die Gesamikosten werden damit
auf gtwa EUR 500.000,- geschatzt,

In Kenntnis der geplanten MaBnahmen zu TOP 5, die unter TOP § protokolliert sind, aber im Zuge der
Besprechuny des TOP 4 vorgsiragen wurden sowie der fiir die Fassade anfallenden Kosten, gilt es abzu-
wigen, ob die Malnahmen am oberen Parkdeck der Tiefgarage flir 2024 weiter verfoigt und vorbereitet
werden sollen. Dis von Herrn I vorgeschlagenen Manahmen sind letztlich primér optischer Nalur,
da der tatséichliche Erhaltungsbedarf einen marginaien Antell an den Arbeiten einnimmt und die Substanz
Insgesarmt auch in Anbeiracht des Alters der Anlage, als gut zu bazeichnen ist.

Nach ausfiihricher Diskussion, dem Beantworien aller gesteliten Fragen und aller Wortmeldungen aus den
Reihen der Anwesenden soil folgender Beschluss gefasst werden, dieser in Kennthls der unter TOP §
protokollierten Sachverhalte,
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4.2 Beschlussfassung zumm weiteren Vorgehen inkl. Finanzierung

Beschlussantrag:
Die Eigentiimergemeinschaft legt fest, das Thema der Instandsetzung Garage 1. Ebene solange
zurlickzustelen, bis die Arbeiten der Fassadensanlerung abgeschlossen sind.

Abstimmung: mehrheltlich angenommen.

TGP 5 Sanierungsarbeiten an der Hausfassade (Wiederaufnahme TOP 6.2 ETV aus 2022}

5.1 Sachstand und Ausblick zur Sanierunyg der Fassade

Herr I << \5rt Grundsitziiches zur Thematik Beton- /Fassaden- und Tiefgaragensaniergng.
Anschilefend wird berichtet, was In Umsetziung des Beschiusses aus dem Vorjahr bisher veranlasst wor-
den ist, Der Fachplaner, Hy. I, war gemeinsam mit einer Fa. [ vor Ort und hat fir Kosten
von etwa EUR 25.000,- die Vorbereitung einer Betoninstandsetzung an zwet Balkonen angeboten,

Aufgrund der Begutachtung der zugénglichen Betonteile dieser Balkone sowie der unvoreinganommenan
Einschidtzung von vorsorglich hinzugezogenen weiteren unabhingigen Fachleuten, unter anderen durch
die Firma IEEEEEEGEEE | cnicurgeseallschaff mbH, die auf die Arbeit mit Beton, insbesonders
Batoninstandsetzungen, spezlalisiert ist und beralts im olympischen Dorf Minchen zahlreiche artglsiche
Projekte geplant und begleltet hat, ist eine kompleite Batoninstandsetzung nach Betoninstandsetzungs-
fiehtiinien nicht zwingend erforderlich. Dis Substanz ist im Hinblick auf das Alter der Anlage als gut zu
bezeichnen, wabel einige kiitische Stellen durchaus der Instandsetzung bedlrfon,

In Vorbereltung der Eigentlimarversammlung wurde eine Alternative ausgearbeltel, die eing Reinigung der
vorgelagerten Fassadenteile sowie elne Untergrundvorbereitung und Neubeschichtung (auch Farbbe-
schichtung) zur Konservierung der Betonteile sowie der aptischen Verbesserung der Flachen vorsiehf, Eine
solche Manahme entspricht jedoch nicht den Richtlinien nach Dafsth (Deutscher Ausschuss flir Stahlbe-
ton 8. V) und auch nicht den Grundiagen ordnungsgemaier Verwaltung, weshalb bel Umselzung eina
Enthaftung sawoh! der Verwaltung als auch der ausfithrenden Finma erforderlich werden,

Eine derartige MaRknahme, im Prinzip Malerarbeiten mit punkiuellen Betoninstandsetzungen und Fugsnsa-
nierung, wiirde allerdings ganz erheblich niedrigere Kosten im Vargleich zu einer kompletten Betoninstand-
setzung verursachen. Stalt zweistalliger Millionenbetrage dilrfte nach vorsichtiger erster Einschatzung hier
mit Kosten deutiich unterhalb von 10 Millionen Eura zu rechnen sein.

Unter Berficksichtigung der Erhaltungsriicklage ergébe sich ein Finanzierungshedarf von 4-8 Mio. EUR auf
circa vier Jahre vertellt, was etwa EUR 4,000,- bis EUR 5.000,- ja Miteigentumsantei| entspiréche.

Diese Angaben basieren auf Grobkostenschitzungen und sind natlitich ohne Gawdhr, vielmehy soll es
ginen Versuch darstellen, die Erhaltungsmalinahme greifbar zu machen,

Ein erster Schritt wird die Beauftragung elnes Planungsbilros sein, um die zu bearteitenden Flachen und
Fagsadentaile aufzunshmen und sine Mafte- uhd Massenermitlung durchzuflhren, auf deren Grundlage
dann Firmen Angebote legen kdnnen, Hierzu soll spéter Beschluss gefasst werden.

Nach ausfihriicher Diskussian kommen die Anwesanden (beraln, statt einer kompletten Betoninstandset-
zung fieber die dargelagte Alfernative welter zu verfoigen, washalb folgender Beschlussantrag abgestimmt
wird,

5.2 Beschlussfassung zum weiteren Vorgehen inkl, Finanzierung

Beschlussantrag:
Die Verwaitung wird beauftragl, zunéchst filr Kastén von bis zu EUR 6.000.- durch die Firma Il
Ingenieurgesellschaft mbH- Ml geméak dem Angebot vom 26.05.2023 die
fiir sine Angebatslzgung notwendige Mafke- und Massenermittiung anfertigen zu lassen. Anschlie-
fend solt auf dieser Grundlage das vorbezeichnete Konzept (Relnigen der Betontelle, Malerarbe-
ten mit punktuellen Befoninstandsetzungen und Fugenliberarbeiturg) an geeignete Firman ver-
sandt und entspreshentde Angebote angefragt werden. Die vergabefertigen Angebote, gepriift von
der Firma bii, sollen zur ndchsien ordentlichen Bigentiimerversammiung besprochen werden, so-
dass die Eigentimergemeinschaft Uber eine Auftragsvergabe und die finale Finanzierung ent-

scheiden kann,
Abstimmung: mehrheitlich angencmmen,

Es ist der Elgentimergemeinschaft somit bekannt, dass im Jahr 2024 eine Finanzierung beschlossen wer-
den muss, damit dis notwendige Liquiditdt Jeweils vor Aufiragsvergabe der verschiedenen Bauabschnitle
vorhanden ist. Nach heutigem Kenntrisstand soliten mit rund EUR 1.100,- je Miteigentumsanteil und Jaht
21 rechnen seln. Diesa konnten in Form einer Sonderumilage, faflig zu einem zu beschliefenden Termin in
elner Summe, oder in 12 gleichen Raten, dann zusammen mit dem ,normalen” Wohngeld eingehoben
werden,
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Weitere Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. tGber dem-
nachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht.

2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 (Bewertungsobjekt a) befindet sich
im 3. Obergeschoss des nach Nordosten gerichteten Gebaudeabschnitts C und ist
sowohl nach Nordosten zur Cosimastral3e als auch nach Nordwesten zur Effner-
stral3e (St 2088) orientiert (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan 3. Obergeschoss i. d.
Anlage).

Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 104272/78 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.02.1979
ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 71 m? wie folgt:

Flur ca. 9,40 m?2
Kiche ca. 7,10 m2
Wohnen ca. 27,10 m2
Schlafen ca. 13,00 m2
Duschbad ca. 3,20 m2
ca. 59,80 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m2
ca. 59,80 m2
Nordostterrasse zu 1/4 ca. 31,80 m2x 0,25 7,95 m?2
Nordwestbalkon zu 1/4 ca. 11,20 m2x 0,25 2,80 m2
ca. 70,55 m2
rd. 71,00 m?

Anmerkung:

Dabei wurde aufgrund der putzlosen Betonbauweise von einem sonst ublichen Putz-
abzug in Hohe von 3% abgesehen, die Grundflachen der Nordostterrasse sowie des
Nordwestbalkons wurden entsprechend den Gepflogenheiten des 6rtlichen Grund-
stucksmarkts mit jeweils ¥ ihrer Grundflache berlcksichtigt. Der Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.
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Grundriss:

Der tatsachliche Grundriss der gegenstandlichen Wohnung Nr. 193 weicht von der
Darstellung von dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan ab. Zum besseren Verstandnis wurden die im Ortstermin festgestellten Ab-
weichungen vom Unterzeichner vereinfacht und unmaf3stablich, ohne Anspruch auf

Richtigkeit, in den in der Anlage beigefligten Aufteilungsplan tbertragen. Der tat-
séachliche Grundriss beschreibt sich wie folgt:

Eingang vom Treppenhaus in einen Flur, von dem nach Nordosten das Kinderzim-
mer mit Austritt zur Nordostterrasse, nach Siudwesten das Duschbad (ohne Fenster)
sowie nach Nordwesten das Wohnzimmer mit Kochnische/Kiichenzeile und Austritt
zum Nordwestbalkon abgéngig sind. Vom Wohnzimmer nach Nordosten gelangt man
in das Schlafzimmer, ebenfalls mit Austritt zur Nordostterrasse (s. Aufteilungsplan

3. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung:

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Ausstattung. Ergéanzend hierzu wird auf die Fotodokumentation sowie die unda-
tierte Prospektbaubeschreibung in der Anlage verwiesen.

Wohnungsture: Lackierte Holzzarge mit von auf3en furniertem, von innen la-
ckierten Turblatt mit Leichtmetallbeschlag, Profilzylinder und
Spion

Innentiren: Lackierte Taren mit Leichtmetallbeschlagen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschla-
gen sowie manuell bedienbaren PVC-Rollladen

Boden: PVC-Belag

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt mit Anstrich; im Flur Gipskarton mit integrierten De-
ckenstrahlern

Sanitarausstattung: Kochzelle:

Boden: PVC-Belag; Wande: keramischer Fliesenspiegel

Duschbad (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (weil3 marmoriert, ca. 25/25 cm);
Wande: raumhoch keramikgefliest (weif3, ca. 25/35 cm); De-
cke: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken, Ein-
bau-Duschtasse, Armaturen als Einhebelmischer, Hange-
WC mit Unterputz-Spulkasten, Lufter, Waschmaschinenan-
schluss
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Warmwasser/Heizung: Warmwasserversorgung uber Elektro-Durchlauferhitzer; Be-
heizung von Schlaf- und Kinderzimmer mittels wandmontier-
ten Infrarot-Heizplatten, die Gbrigen Raume sind n. A. unbe-
heizt

Elektroinstallation: Unter Putz, Schalter/Steckdosen und Lichtauslasse entspre-
chend dem Baujahr vorhanden; Tursprechanlage mit elektri-
schem Turoffner

Kellerabteil Nr. 193:

Mit zum Sondereigentum gehort das im Untergeschoss des Geb&audes befindliche
Kellerabteil Nr. 193 mit rd. 5 m? Nutzungsflache ohne eigenen Licht-/Stromanschluss.
Die Abtrennung zu den anderen Abteilen erfolgt mittels raumhohen Holzlatten (s.
Aufteilungsplan Untergeschoss i. d. Anlage).

Anmerkung:
Dem Unterzeichner wurde von der Mieterin das im Aufteilungsplan mit Nr. 187 ge-

kennzeichnete Kellerabteil als das der gegenstandlichen Wohnung Nr. 193 zugeord-
nete Abteil gezeigt (s. Aufteilungsplan Untergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 wurde nach Angabe vor Einzug der
jetzigen Mieter ca. Ende 2020 zuletzt renoviert und teilweise modernisiert (Bdden,
Duschbad, Kichenzeile). Wann die Erneuerung der Fenster durchgefuhrt wurde,
konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Die Wohnung verfiigt Gber eine dem Mo-
dernisierungsjahr entsprechende durchschnittliche Ausstattung. Besonders nachteilig
ist jedoch, dass die Beheizung des Schlaf- und Kinderzimmers jeweils lediglich tber
eine wandmontierte Infrarot-Heizplatte erfolgt und die Gbrigen Raume nach Angabe
samtlich unbeheizt sind. Der Unterhaltungszustand wird als durchschnittlich gepflegt
empfunden. Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme

o war die Eingangstire im Bereich des Turschlosses beschadigt,

o schliffen die Innentiren teils am Boden,

0 zeigte sich im Schlaf- und Kinderzimmer im Auf3enwand-/Deckenanschlussbe-
reich deutliche Schimmelbildung,

o war an der Decke des Duschbads deutlich Schimmelbildung zu erkennen,

o waren die Rollladen beschadigt und teils nicht funktionsfahig.

Weitere Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht ge-
macht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.
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Hinweis:

Im Treppenhausflur waren tber und seitlich der Eingangsture deutliche Risse zu er-
kennen und die Treppenhauswand rechts neben der Eingangstire wies Putzabplat-
zungen auf, als ob sie mit einem Hammer o. &. bearbeitet worden wére. Zudem wa-
ren die Fassadenverblechungen verwittert (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt erfolgt Uber den Fritz-Mayer-Weg von Stdwesten
Uber eine doppelspurige Rampe mit elektrischen Rolltoren mit Schlissel-/Ampel-
schaltung (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Zudem ist der Zugang in die Tiefgarage vom Treppenhaus des Gebaudes maoglich.

Mikrolage:

Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 (Bewertungsobjekt b) befindet
sich an der Sudwestecke der 1. Untergeschossebene der Tiefgarage (s. Lageplan

i. d. Anlage). Die Stellplatzflache ist betoniert; die Abtrennung zu den anderen Stell-
platzen erfolgt mittels Farbmarkierung am Boden. Der Stellplatz ist in der Tiefgarage
mit Nr. ,32" gekennzeichnet (s. Aufteilungsplan Untergeschoss bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Unterhaltungszustand:

Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme waren an der gegenstandlichen Stellplatz-
flache deutliche Verschmutzungen erkennbar. Am dem gegenstandlichen Stellplatz
schrag gegenuberliegenden Notausgang waren deutliche Beschédigungen und Be-
tonabplatzungen, teils bis auf die Armierungseisen, erkennbar (s. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 05.11.2020 bzw. nach An-
gabe der Mieterin sind die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) seit dem
01.12.2020 fur unbestimmte Dauer fremdvermietet. Laut Mietvertrag betrug die ur-
springlich monatlich vereinbarte Nettokaltmiete zuzlglich Nebenkosten sowie Strom
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fur Heizung und Warmwasser 1.400 €
(dies entspricht (1.400 € / ca. 71 m? Wohnflache) rd. 19,72 €/m?)

Hier ist anzumerken, dass gemal} Mietvertrag lediglich die gegenstandliche Woh-
nung Nr. 193 (Bewertungsobjekt a) ohne den Tiefgaragenstellplatz 677 (Bewertungs-
objekt b) vermietet wurde.

Laut Mietvertrag wurde die Indexierung der Miete, gekoppelt an den vom Statisti-
schen Bundesamt monatlich ermittelten Verbraucherpreisindex (VPI), wie folgt ver-
einbart:

Die Parteien vereinbaren, dass die Entwicklung der Miethéhe durch den vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
bestimmt wird. Steigt oder fallt dieser ab Beginn des Mietverhaltnisses, kann
jede Vertragspartei eine der prozentualen Indexanderung entsprechende
Anderung der Miete verlangen. Die Miete muss jedoch, von Erhéhungen
wegen baulicher MaBnahmen oder gestiegener Betriebskosten abgesehen,
mindestens 1 Jahr unveréndert bleiber.

Das Gleiche gilt bei jeder erneuten Indexé@nderung nach einer Erhdhung oder
ErmaBigung der Miete. Wahrend der Geltung dieser Vereinbarung ist eine
Erhdhung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ausgeschlossen.
Eine Erh6hung wegen baulicher Mafinahmen (§ 559 BGB) kann nur verlangt
werden, soweit der Vermieter diese aufgrund von Umsténden durchgefiihrt
hat, die er nicht zu vertreten hat.

Anmerkung:
Angaben, ob der ursprunglich vereinbarte Mietzins zwischenzeitlich angepasst wurde

sowie Uber die HOhe des aktuellen Mietzinses zum Stichtag, wurden nicht gemacht.

Instandhaltungsriicklage:

Gemal} Einzel-Jahresabrechnung 2022 vom 30.05.2023 betrug die
Hohe der Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2022, rd. 1.730.000 €

Hausqgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem Einzel-Wirtschaftsplan 2023
vom 30.05.2023 zum Stichtag fur beide Bewertungsobjekte a) und b) 318 €
(dies entspricht (318 €/ ca. 71 m? Wohnflache) rd. 4,48 €/m?)
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2.9 Marktentwicklung

Auf dem Muanchner Immobilienmarkt ist im 1. — 3. Quartal 2023 die Anzahl der Kauf-
vertrage im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um rd. 23% zuriickgegangen. Der
Geldumsatz sank dabei rd. 43% unter das Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd.
5,2 Milliarden Euro. Bei den Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhaus-
halften und Reihenh&user) wurde im 1. — 3. Quartal 2023 in allen Teilmarkten ein
Preisriickgang gegenuber dem Vorjahr ermittelt. Im Jahresverlauf lassen sich gegen-
Uber den veroffentlichten Zahlen aus dem Halbjahresreport 2023 kaum Preisveran-
derungen feststellen.

Auf dem Wohnungs-und Teileigentumsmarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) ging
die Verkaufsanzahl im 1. — 3. Quartal 2023 gegentber dem Vorjahreszeitraum um
22% zuruck. Unter den rund 4.900 verkauften Eigentumswohnungen und Teileigen-
tumsobjekten waren rund 400 Neubauobjekte. Dabei ist der Geldumsatz ebenfalls
zurickgegangen und lag 33% unter dem Vorjahresniveau.

Die folgende Grafik zeigt die Preisentwicklung (mittlerer Kaufpreis fur durchschnittli-
che und gute Wohnlagen), gegliedert nach Baujahresgruppen, fir wiederverkaufte

Eigentumswohnungen seit 2014 bis zum 3. Quartal 2023. Die Wohnungspreise sind
vorlaufig nur als Preistendenz anzusehen, da bisher noch nicht alle vorliegenden
Kaufvertrage ausgewertet werden konnten.

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2014 bis 2022 aus Jahresbkerichten, 2023 im 1.-3. Quartal
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Quelle: Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
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2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche, tages-
zeitlich unterschiedlich stark immissionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher
Wohnadresse am nordostlichen Stadtrand an der Grenze zur nordlich anschliel3en-
den Gemeinde Unterfohring, im Norden des Bezirksteils Oberfohring, handelt. Grund-
satzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen
Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die relativ gute Anbindung an die offentlichen
Verkehrsmittel kompensiert wird.

Das zum Stichtag rd. 50 Jahre alte Anwesen stellt sich zum Stichtag, soweit von au-
Ben erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden, durchschnittlich gepflegten
Allgemeinzustand dar. Die Bauausfuhrung dirfte weitgehend den damaligen Anfor-
derungen an Schall-, jedoch nicht den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut
Energieausweis ist das Gebaude der Energieeffizienzklasse ,E* zuzuordnen. Laut
Protokollen der Eigentimerversammlungen wird die laufend anfallende Instandhal-
tung regelmaflig vorgenommen. Es bestehen jedoch Schaden in der Tiefgarage und
an der Hausfassade, fur deren Sanierung nach einer groben Schétzung rd.

5.200.000 € zuzuglich der Kosten fur Planung, Ausschreibung und Bautberwachung
in (noch) unbekannter Hoéhe aufzuwenden sind. Insofern muss mit der Erhebung ei-
ner Sonderumlage gerechnet werden. Weitere Angaben Uber wertrelevante Bauman-
gel oder -schaden wurden nicht gemacht.

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 (Bewertungsobjekt a) befindet sich
im 3. Obergeschoss des nach Nordosten gerichteten Geb&audeabschnitts C und ver-
fugt Gber einen funktional geschnittenen Grundriss mit sowohl nach Nordosten zur
Cosimastraf3e als auch nach Nordwesten zur tageszeitlich Uberdurchschnittlich stark
frequentierten Effnerstrafl3e (St 2088) orientierten Hauptrdumen. Gefallig ist die
(zwar) nach Nordosten gerichtete, grof3ztigige Nordostterrasse mit rd. 32 m2 Grund-
flache. Nachteilig ist, dass die Wohnung lediglich Uber eine Kuchenzeile verfigt.
Nach Angabe wurde die Wohnung zuletzt ca. Ende 2020 vor Einzug der jetzigen
Mieter renoviert und teilweise modernisiert. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist
fur einen Zwei- bis Drei-Personen-Haushalt genugend. Fir eine grof3ere Familie
durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die Ausstattung, inklusive der Sanitaraus-
stattung, ist als durchschnittlich zu beurteilen. Besonders nachteilig ist jedoch, dass
die Beheizung des Schlaf- und Kinderzimmers jeweils lediglich Uber eine wandmon-
tierte Infrarot-Heizplatte erfolgt und die tbrigen R&ume nach Angabe unbeheizt sind.
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Der Unterhaltungszustand wird als durchschnittlich gepflegt empfunden, ein nicht un-
erheblicher Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf ist gegeben.

Die Erreichbarkeit des gegenstéandlichen Tiefgaragenstellplatzes Nr. 677 wird auf-
grund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Zum Zeitpunkt der Inau-
genscheinnahme waren an der Stellplatzfliche deutliche Verschmutzungen erkenn-
bar.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt standen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aul3erst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstanden ist. Durch die Coronavirus-Pan-
demie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre
lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobi-
lien hat in der gesamten Metropolregion Munchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt® fihrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende
Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die
weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen
Wirtschaftsaussichten, merklich geédndert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhohte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, inshesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmalinahmen
zur Ausfuhrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Uber die zukinf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitdt des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten
(die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 vervierfacht), durch die Verunsicherung
Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Gro3machten China und USA
sowie die unabsehbaren Folgen eines immer weiter eskalierenden Russland-Ukra-
ine-Konflikts. Vom IVD wurde bereits im Laufe des Jahres 2019 berichtet, dass die
Preisanstiege ,an Fahrt verlieren“. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Ana-
lysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark tberbewerteten Immobilienpreisen
und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsraumen, gewarnt.
Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und
anhaltende Diskussion uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir
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Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen ins-
besondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzu-
rickhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden poten-
zielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilien-
preise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteiinehmer berichten ver-
mehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung zwischenzeitlich 1&an-
gere Zeiten und Preisreduktionen einzurdumen sind. Die K&auferakzeptanz und Ver-
marktungsmoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e wird aufgrund
der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentlichen wertrelevanten Merk-
male, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, trotz der besonderen
Marktsituation zum Stichtag als eingeschrankt und von preislichen Zugestandnissen
abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlie3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfligige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt. Zudem wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des drtlichen Grundstiicksmarkts abgestelit.

Schema for diz Ermittiung des Veroghrswerts (m Verg kichswertverfahren
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Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. aus der eigenen
Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der
naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen, welche in Bezug auf
die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem/n Bewer-
tungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhéhende oder wertmin-
dernde Grundsticksmerkmale gemal3 8 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art,
Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der VeraufRerung erge-
ben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt. Die Angabe der
genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Daten-
schutzgriinden nicht erfolgen.

Fur besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) ist gemafd 8 8 (3) Im-

moWertV ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den ermittelten
markt-/objektspezifischen vorlaufigen Vergleichswert wertmindernd zu berucksichti-

gen. Fur Objekte, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen

Reparaturstau aufweisen, bertcksichtigt der Munchner Gutachterausschuss bei der

Auswertung i. d. R. fur kleinere InstandsetzungsmalRnahmen pauschal einen Ansatz
von 100 €/m2 Wohn- und Nutzflache. Im konkreten Fall wird beim Bewertungsobjekt

a) nach biligem sachverstandigen Ermessen zum Stichtag ein Abschlag in H6he von
frei geschatzt ca. 200 €/m? Wohnflache als angemessen erachtet.

Zudem ist, entsprechend den Gepflogenheiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes,
bei beiden Bewertungsobjekten a) und b) wegen der in einem absehbaren Zeitraum
anstehenden Fassaden- und Tiefgaragensanierung und dem damit verbundenen
Kostenrisiko das Fehlen einer ausreichend angemessenen Instandhaltungsriicklage
beil der Ableitung des Verkehrswertes wertmindernd zu berucksichtigen.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss* nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
biligem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumangeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméngel und Bau-
schaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
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Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-

sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-

lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-

mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,,

Werteinfluss*®, der nicht gleich-

zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten fiir deren Behebung. Die

Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fir Scha-

den an Geb&uden bzw. Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen sach-

gerecht beziffert werden.

3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag:

Vereinigtes Grundstuick:

FI.Nr. 487, Gemarkung Oberf6éhring:
FI.Nr. 486/5, Gemarkung Oberf6hring:

Aufstehende Bebauung:

Baujahr:

Alter des Gebaudes zum Stichtag:

Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND):

Geschatzte @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
zum Stichtag aufgrund des optischen Gesamteindrucks:

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193:

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemaf Grundbuchauszug vom 23.10.2023:
(25.083 m2/ 1.000 x 2,513)
Stockwerkslage:

Ausrichtung:

Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan:
Kellerabteil Nr. 193 (NUF) It. Aufteilungsplan:
Sondernutzungsrechte:

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 677:

Miteigentumsanteil am Grundstick

gemal Grundbuchauszug vom 23.10.2023:
(25.083 m2/ 1.000 x 0,116)
Sondernutzungsrechte:

31.10.2023

24.542 m2
541 m2
25.083 m?

ca. 1975
2023 - 1975 ca. 48 Jahre
ca. 80 Jahre

rd. 30 Jahre

2,513/1.000 63,03 m2

3.0G

Nordost

ca. 71,00 m2
ca. 5,00 m2
keine

0,116/1.000 2,91 m?

keine
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4.0 Vergleichswert

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Ftr
Appartements, die im Zeitraum 1970 bis 1979 errichtet wurden, wurden folgende

Preisspannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Wohn- Anzahl @ WF D €/m2 Preisspanne Spanne
lage m 2 WF €/m2 +/- %

mittel 186 74 m2 7.750 €/m2 6.590 €/m? - 8.910 €/m? 15%

Quelle: Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der Kauf-
preissammlung des Sachverstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der ndheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraullerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2022%, bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstéandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verauf3erung,
in Bezug gesetzt. Die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
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durch entsprechende Zu- und Abschldge vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-

*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster
Wohn- Bau- Wohn- Ge- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum flache jahr lage schoss mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Jul2l1 40 m2z 1975 mittel 6.0G ja 6.210 €/m2 -7% 5.775 €/m2

2 Jul21 42 m2 1975 mittel 1.0G ja 6.660 €/m?2 9% 7.259 €/m?2

3 Nov21l 42 m2 1975 mittel UN ja 6.011 €/m?2 7% 6.432 €/m?2

4 Dez 21 42 m2 1975 mittel 4. 0G ja 6.540 €/m2 1% 6.605 €/m?2

5 Feb23 42 m2 1975 mittel 4. 0G ja 5.891 €/m2 1% 5.950 €/m2

6 Apr23 90 m2 1975 mittel 12. OG nein  5.607 €/m?2 -7% 5.215 €/m2

7 Jul23 45 m2 1975 mittel 9. 0G nein  5.835 €/m2 -14% 5.018 €/m?2

8 Sep23 30 m2 1975 mittel 2.0G ja 6.397 €/m2 0% 6.397 €/m?2

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd. 6.140 €/m? 6.080 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd. 5.610 €/m? 5.020 €/m?2

max. rd. 6.660 €/m2 7.260 €/m?2

Median: rd. 6.110 €/m?2 6.170 €/m?2

Standardabweichung: rd. 370 €/m?2 740 €/m?2

rd. 6,03% 12,17%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -0,98%
Mittelwert Wohnflache: rd. 47 m2
Mittelwert Baujahr: rd. 1975

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, GroRe, Ausrichtung, unvermietet/vermietet, Lift usw.

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Oberféhring, im
direkten Umfeld des gegenstéandlichen Anwesens, und stellen eine Auswahl aus der
Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen bzw. des Sachverstandigen dar.
Die Lagen der einzelnen angefihrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen
bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht angefihrt.

zu 1) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, immissons-
beeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich klei-

nere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie
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zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, immissons-
beeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich klei-
nere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, immissons-
beeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich klei-
nere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 4) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, immissons-
beeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich klei-
nere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 5) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, immissons-
beeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich klei-
nere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 6) Direkt vergleichbare durchschnittliche, immissonsbeeinflusste Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich grof3ere, nicht vermietete Eta-
genwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 7) Direkt vergleichbare durchschnittliche, immissonsbeeinflusste Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleinere, nicht vermietete Eta-
genwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 8) Direkt vergleichbare durchschnittliche, immissonsbeeinflusste Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleinere, vermietete Etagenwoh-
nung gleicher Baualterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) in einer Spanne zwi-
schen rd. 5.020 € bis 7.260 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert der
Verkaufspreise betragt rd. 6.080 €/m? mit einer Standardabweichung (Varianz) von
rd. 12%, der Median liegt bei rd. 6.170 €/m>.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 (Bewertungsobjekt a) auf
den im Vergleich zum arithmetischen Mittel gegenuber Ausrei3ern (extrem abwei-
chenden Werten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Medianwert in
Hohe von rd. 6.170 €/m2 Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Vergleichswert
wie folgt begutachtet:
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Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
3-Zimmer-Wohnung Nr. 193, rd.: 71m2x 6.170 €/m? =rd. 438.070 €

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):

Werteinfluss wegen Sanierungsbedarfs, entsprechend

vorlaufiger, grober Kostenschéatzung, je Miteigentumsan-

teil, ca.: 2,513 x 1.100 € =rd. -2.800 €

Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbe-

darf, frei geschatzt, ca.: 71m2x 200€/m2 =rd. -14.200 €

421.070 €
Vergleichswert: gerundet  421.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 5.930 €/m?

4.2 Bewertungsobjekt b)

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
verauliert.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen
und Stellplatze im gesamten Stadtbereich ermittelt. Tiefgaragenstellplatze (Wieder-
verkaufe), die im Zeitraum 1970 bis 1999 errichtet wurden, wurden durchschnittlich
fur rd. 24.500 €/Stellplatz verkauft. Die Preisspanne betrug rd. 13.500 € bis 42.000 €
je Stellplatz.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe)
wurden auf Antrag bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag
benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnommen:
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*Summe  spezifisch
Zu-/Ab-  angepasster

Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum Art jahr lage mietet Kaufpreis +/-  Vergleichswert

1 Jan21 TS 1972 mittel nein 24.500 € 4% 25.480 €

2 Mrz 21 TS 1972 mittel nein 30.000 € 3% 30.900 €

3 Mrz 21 TS 1984 qgut nein 25.000 € 3% 25.750 €

4 Okt21 TS 1975 mittel nein 25.000 € -3% 24.250 €

5 Nov 21 TS 1983 mittel nein 20.000 € -3% 19.400 €

6 Nov21 TS 1983 mittel nein 20.000 € -3% 19.400 €

7 Nov21 TS 1975 mittel nein 20.000 € -3% 19.400 €

8 Jan 23 TS 1975 mittel nein 10.000 € -4% 9.600 €

Arithmetisches Mittel rd.: 21.800 € 21.800 €

Kaufpreisspanne: min. rd.  10.000 € 9.600 €

max. rd.  30.000 € 30.900 €

Median: rd. 22.300 € 21.800 €

Standardabweichung: rd. 5.900 € 6.400 €

rd. 27,06% 29,36%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. 0,00%
Mittelwert Baujahr: rd. 1977

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet usw.
Legende: TS = Tiefgaragenstellplatz

Anmerkung:

Die benannten Objekte liegen teils im Bereich der Gemarkung Oberfohring, im direk-
ten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens bzw. teils in vergleichbaren stadtischen
Lagen, und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Minchen bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefihrten Ver-
gleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Daten-
schutzgrunden hier nicht angefuhrt.

zu 1) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz jingerer Baujahrskategorie

zu 4) Zurickliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 5) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz jingerer Baujahrskategorie
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zu 6) Zurluckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz jingerer Baujahrskategorie

zu 7) Zurickliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 8) Direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; nicht vermieteter Stellplatz
gleicher Baujahrskategorie

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste, markt-/objektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fir das gegenstandli-
che Bewertungsobjekt b) in einer Spanne zwischen rd. 9.600 € bis 30.900 € je Stell-
platz liegt. Der arithmetische Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 21.800 € je
Stellplatz mit einer sehr hohen Standardabweichung (Varianz) von rd. 29%, der Me-
dian liegt ebenfalls bei rd. 21.800 € je Stellplatz.

Unter Bertcksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der wertbildenden Faktoren
wird der Ausgangswert fir den gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 (Be-
wertungsobjekt b) aus den zum Preisvergleich herangezogenen Einzelkaufpreisen
bei analoger Anwendung des unter 4.1 erlauterten Rechenverfahrens wie folgt begut-
achtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
Tiefgaragenstellplatz Nr. 677: rd. 21.800 €

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Sanierungsbedarfs, entsprechend
vorlaufiger, grober Kostenschatzung, je Miteigentumsan-

teil, ca.: 0,116 x 1.100 € =rd. -130 €

21.670 €
Vergleichsw ert: gerundet 21.700 €
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Munchen wird anhand des Vergleichswertverfahrens
abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die
Wertansatze begriindet. Es wurde folgender Wert ermittelt:

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193, rd. 421.000 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 677, rd. 21.700 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert
der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen Fritz-Meyer-Weg 55
in 81925 Munchen, vereinigtes Grundstuck FI.Nrn. 487, 486/5, Gemarkung Oberfoh-
ring, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 31.10.2023 auf (gerundet)

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 mit ca. 71 m? Wohnflache im 3. Obergeschoss samt
dazugehorigem Kellerabteil Nr. 193 mit 5 m? Nutzungsflache
ca. 5 m? Nutzungsflache, 420.000 €

(m. W. vierhundertzwanzigtausend Euro)

(dies entspricht (420.000 € / ca. 71 m? Wohnflache) rd. 5.951 €/m?)

b) Tiefgaragensteliplatz Nr. 677 22.000 €

(m. W. zweiundzwanzigtausend Euro)

begutachtet.

Minchen, den 27. November 2023

Antonio D. Margherito
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Lilftang:

Adle innenlispandean Bader und WC's wardan
machanisch ber Dach entiiftet. Die Frischiuttnadh-
stramung erfolgt dber in den Bads brw. WiG-Tiinan
minpebautan Gittarm,

Ba- unid Entiifung der Tietgarags nach dan
tachnischen Varschrittan.

Baubeschreibung

elemant. Die Fansier arhalten verdedk! laulends
Dren- urd Drah-Kipp-Beschilige.

Die Balkon- und Terrassentiren werden ab

7. Obargeschol als Schiabetiren avsgebildes,

Oim Fanstaralamants in den Wohn- und Elbarnachlal-
zimmasm ermallen niedrige Brishngan (ca. £5 omj
Diw Ausiritisstuien auf die Terrassan warden mit
Naturstein balegt,

Fulibiden;

Alle Whn-, Sehlal- und Kindertimmers eralten
Taxftilbeligs (Madetilz) dar Bsanspruchungsklasss Il
in- nzutraier Farbgabung.

Kichen und Flure werden mit Flexplatten 1,6 mem stark
lbalegt, Bhder mil dunkelmol glasierten Bodenpiatien
Farmat 7,545 cm.

Db Bader werden ca. 3,00 m hoch mit haligreusn
Majolikalliesen geftiest, die Kichen im Barech

dar Einbaukombination 4 Fliasenmeiben hooh mit
waifen Wandlliesan. In peparal angeordnelen WE's
‘wird iiber dem Waschbeckan ain Fliesenschild

won 4 Aeihen Hahe und 5 Raihen Breite angsordnet.
Die zwischan Badewannenrand und aulgshendan
Wanddliesen sich argabendes Fuge wird mit daversta-
stischam KiH gaschiassen.

Anstriche:

Alle Wohnungswinde und Decoan wardan mit
Aauhfasartapeten tapezian. Alls Halztalla werdan mit
Kunstharrlack weil sesdenglinzend geatrichan bzw.
im Tauchwerizhren |adciart.

Autzlge:

I Treppenkembereich befinden sich 3 Peasanan-
wulziga fir 2« 8 Personen und 1% 12 Fersonan-
Traglasl, oo Uber sine richtungsemplindiiche i
Cinknaplslesarung betdtigt warden, Die Auliensleuer
kommandesa wardan in Abwansrichlung gesammed.
D 12-Parsonanaufzug ist als Krankenautzug
verwendumgstihig und bleibt auch bel Stromausfall
iber gén Kalsiremaggregat funktionafdhilg,

MlllidheseiSgung:

Jia Stockwark befindet sich im Treppenberalch aina
Millschiuckkinppe. Die in einem gesondartan
Hallarraum in MiligraBbahiltern gasammetian Ab1alk
warcan ubar emen Malltonnenaufeug 2ur
aptrapsportebans (Barech Tielgaragenaindshr)
geachalt

Waschkibdne:
I 1, L4G ces Bauteils A befindal sich sire Waschkich
mit @l Waschvolinutomaten und 8 Trackenrdumen. '

‘

Sonslige Aussiatiung:

I 1. UG des Bauleils A {Eingangaebena) werden
gendgard groBe RAume als Fahrrad- und
Kinderwagerabsiellrdume vorgehalben.

[H& Hausbriafsastenanlage wird in der Eingangshalle
vorgesehen,

Die Aulcnanlagen werden nach Angabe des
Architekten gestaitat, wie 7. B, mit Zierstrawchanm,
Béumen, Rosenanpdlanzungen, Kinderspalalatzen mi
Sanoigruba und poplattatan Zuwagan I0 dan
Hausaingingen wersahan,
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)

Tiefgarage

i T

!

; fa ﬁ. | AN R, G = F .“.% : I % ot

Pl @ e Gl | @ B e i
o _ h B {37 H ........ = M....ln..:.r... 5 ."L e e L . _ (14 S
et _— e i = 3 Ts b 5 Tan .Ul[lﬂo. .

| 2 | @l ) 6m an |l on | Gilvad @l g 3

__ @ | @)~ B e | | Bl ) W

LI ...}
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
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Kellerabteil Nr. 193



Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
3. Obergeschoss
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3-Zimmer-Wohnung Nr. 193



Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen

AulRenaufnahmen

Cosimastrafde n. Sitden

-

Fritz-Meyer-Weg n. Stidwesten

[

Ansicht v. Osten Ansicht v. Stidosten



Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen

AulRenaufnahmen

Ansicht v. Studwesten

Hauseingang v. Sudwesten Klingeltafel v. Sidwesten



Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen

AulRenaufnahmen

Ladenzentrum (exemplarisch) v. Nordwesten Hauseingang v. Sudosten

Gebaudeinnenaufnahmen

EG, Foyer

EG, Foyer 3. OG, Treppenhaus



Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen

Gebaudeinnenaufnahmen

3. OG, Treppenhaus

3. OG, Treppenhaus m. Putzschaden Wohnungseingangsttire

Wohnungseingangstiire UG, Treppenhaus (exemplarisch)



Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen

Gebaudeinnenaufnahmen

UG, Kellerabteile

Tiefgarage

Ein-/Ausfahrt v. Stidwesten Tiefgarage (exemplarisch)

Tiefgarage (exemplarisch) Betonschaden (exemplarisch)



Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Minchen

Tiefgarage

Betonschéden (exemplarisch) Stellplatz Nr. 677



