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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Stichtag

1.5 Eigentimer

1.6 verwendete Unterlagen

Amtsgericht Manchen
- Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen -

Aktenzeichen: 1517 K 267/22

Ermittlung des Verkehrswertes

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

gem. Beschluss vom 05.12.2022
Zustellung der Unterlagen am 08.12.2022

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gut-
achtenauftrag zugrunde liegt.

1 -Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 96,

im 3. OG des Hauses

Forstenrieder Allee 8, 81476 Minchen (Forstenried),
Baujahr ca. 1963,

Wohnflache (mit Loggia zu %2) ca. 31 m?

(Wfl. beheizt ca. 30 m?), mit Kellerabteil Nr. 96

als

4,84/1.000-Miteigentumsanteil am Grundstluck der
Gemarkung Forstenried, Flst. 230, Forstenrieder
Aliee 6, 6a, 8, drei Wohnhauser, Hofraum, 4.925 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 96

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 30.03.2023

[anonymisiert]

vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszug vom 27.10.2022

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
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von Glaubigerseite erhalten:
- keine Unterlagen

von Schuldnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

vom Sachverstandigen beschafft:
- Stadtplanausschnitt, Flurkartenauszug, Luftbild
(Bayerische Vermessungsverwaltung Munchen)
- Teilungserklarung, Aufteilungsplane, Kaufvertrag
(Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt)

- Kopie des Mietvertrags

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen)

- Berichte und Fachliteratur wie angegeben

1.7 Besichtigung
Ortstermin am 30.03.2023, Teilnehmer:

[anonymisiert] Mieter
Herr Herbert Schlatt Sachverstandiger

Beim Ortstermin konnte die Wohnung Nr. 96 und
das Kellerabteil Nr. 96 besichtigt werden, sowie das
Treppenhaus und die Waschkuche/Trockenraum im

Keller.
Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 -6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Forstenrieder Allee 8 1 -Zi.-Wohnung Nr. 96 Seite 6 von 47
Az: 1517 K 267/22 im 3. OG

1.8 Anmerkung
Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in
Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab
dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig
vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung an-
zuwenden.

Die in diesem Gutachten verwendeten Daten und
Auswertungen stammen grofRtenteils aus der Zeit
vor dem 01.01.2022 und sind zu friheren Stichtagen
bzw. Perioden erhoben und ausgewertet worden,
jeweils auf der Grundlage der damals ublichen
Modelle und Verfahren.

Deshalb muss in diesen Fallen die Bewertung
modellkonform zu den Auswertungen erfolgen, damit
konnen sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder
Verfahrensgangen gegenuber der ImmoWertV 2021
ergeben bzw. erforderlich sein.

§ 10 (2) ImmoWertV 2021,
Grundsatz der Modellkonformitat:

,Liegen fiir den malgeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”

Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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2. Objektdaten

2.1 Grundstuck
Gemarkung
Flurstlcks-Nr.
Grundstucksgrolde

Bebauung

2.2 Eigentimergemeinschaft
Jahr der Aufteilung
Wohnungen
gewerbliche Einheiten

2.3 Haus Forstenrieder Allee 8

Art

Baujahr
Geschosse
Einheiten im Haus

2.4 Wohnung Nr. 96
Grundbuch Blatt
Miteigentumsanteil
Sondereigentum

Forstenried
230
4,925 m?

3 Mehrfamilienhauser

1963
ca. 182 Stiick
keine

Mehrfamilienwohnhaus
ca. 1963

KG, EG, 1.-5.0G

ca. 60 Wohnungen

Forstenried, 4660
4,84/1.000
Wohnung Nr. 96

Lage 3. OG, sechste Tur links
Art 1 -Zimmer-Wohnung
Wohnflache (mit Loggia zu %) ca.31m?
Wohnflache beheizt ca. 30 m?
zugehdriges Kellerabteil Keller Nr. 96
Grole ca.2m?
Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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3. Grundbuch

Grundbuch von Forstenried, Blatt 4660,
Wohnung Nr. 96

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Munchan

LIHNCHEWWYEN
Grundbuch von Forstenried Band 145 Blatt 4660 Bestandsverzeichnis
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.zl A I . .

?}%1 sowle Mitbenlltzungs- Betre -
ticken Plan ¥x.230/8,230/9,230/11
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Abteilung |

Ifd. Nr. 7: Eigentimer: [anonymisiert]
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Abteilung Il

R e P Cifisguougen
Grundbuch von Farsiennad Band 145 Bilatt 4660 Zwaeite Abteilung I 1
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bl i e o DUl dung - d B 'B'.Lngleitzmg gur. Stromversorgung, sowle Mitbeniltzungs-, Bntretuﬁgs und. Auf=
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am 15.Jull 1965. I
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~dull 19654 s *e-?; T Kt l'lr}'dl\/

1 | Dle-Bineteliplfitre dlirfen-nur sur Einctellung von Kraftfahreeugen nesbst -Zufahrt: ferwen-
det werden, flir die Landeshauptetadt Minchen, gem.Bew.vom 21.Mdarz 1962.ui‘ngetragen am
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............. st e AR N e e e Nl AR C%f ’tﬂﬂfLLs 1
cieihib wnn L | Mt benl S sungarecht. der. Milll sonnenhliuschen. flir die _jewelligen Bigentlmer der Flan Nrn,
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- PP ﬁ g I(
Ifd. Nrn. 9 - 11: - geldscht -
Ifd. Nr. 12: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Abteilung Il Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des

Verkehrswerts unberucksichtigt.

Anmerkung: Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fur den lastenfreien Zustand,
d.h. die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung unberacksichtigt.
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4. Lagebeschreibung
4.1 Stadtplanausschnitt

Ubersichtsplan:

Lage im Stadtgebiet
(Markierung = Lage des
Bewertungsobjekts)

Detailausschnitt:
Grundstiickslage

)\ ar

F a3
SirvE

=

nepflerstr— 5

=
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4.2 Stadtteil Forstenried

4.3 Grundstlickslage

Forstenried ist Teil des 19. Stadtbezirks
Thalkirchen-Obersendling-Flrstenried-Forstenried-
Solln.

Forstenried liegt zwischen Furstenried im Westen,
Obersendling und Solln im Osten sowie der
Stadtgrenze im Suden und gehort zu den sudlichen
Stadtteilen Munchens. Forstenried ist direkt Uber die
U-3 Richtung Furstenried an das stadtische
Verkehrsnetz angebunden.

,Pragend fur das Bild des Stadtteils ist der
historische Dorfkern.

Bauerliche Anwesen, teilweise noch aus dem 18.
und 19. Jahrhundert sind hier noch weit verbreitet.
Der ,Alte Wirt" ist eines der Hauser, an denen man
das ursprungliche Erscheinungsbild des Dorfes
Forstenried noch nachvollziehen kann. Insbesondere
entlang der Forstenrieder Allee lassen sich noch
viele Spuren der alten Gebaude finden. Die meisten
sind naturlich inzwischen renoviert worden, doch gibt
es noch einige, die zumindest in ihrer auferen
Fassade an die vergangenen Jahrhunderte erinnern.

Abseits des historischen Ortskerns dominieren vor
allem die groReren Wohnanlagen das Bild
Forstenrieds. In den 1960er Jahren, als der
Wohnraum in Munchen knapp wurde, zog man in
Forstenried — ahnlich wie im benachbarten Fursten-
ried — groRe Wohnanlagen hoch, um die Wohn-
situation in der bayerischen Landeshauptstadt zu
entscharfen. Daneben gibt es aber auch moderne
Ein- und Mehrfamilienhauser, die vor allem bei
Familien sehr begehrt sind. Denn obwohl man die
Mdnchner Innenstadt bequem und schnell von
Forstenried aus erreichen kann, lebt man dennoch in
den meisten Ecken des Stadtteils relativ ruhig.”

Die Forstenrieder Allee beginnt als Sackgasse nahe
der Anschlussstelle Kreuzhof der A95 und fuhrt von
da aus nach Sdden. Bis zur Kreuzung mit der
Zuricher StralRe fuhrt sie zwischen den Siedlungen
Flrstenried Ost und Kreuzhof hindurch. An dieser
Kreuzung liegt der Bahnhof Forstenrieder Allee der
U-Bahn Munchen.

1 vgl. https://www.muenchen.de/stadtteile/forstenried-wissenswertes-tipps-und-infos

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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4.4 Wohnlage
Laut Lagekarte 2022 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Muanchen ,durchschnittliche Lage®:

Ausschnitt aus der Lagekarte 2022 o.M.
(Markierung = ca.-Lage des Bewertungsobjekts)

© Lagekarte 2022

‘% Legende zur Lagekarte

i ht huss fiir Grundstiick rte im Bereich der LH Miinchen
N

=

i Lagequalitét

Durchschnittliche Lage - blau -

Gebiete ohne die Vorzige der guien Lage
Durchschrattlich bezieht sich auf einen qualitativen Unterschied der Lage und ist im 7
Sinne von "weder besonders gut noch besonders schlecht” zu verstehen

=

Gute Lage - gelb

Gefragte Innenstadirandlagen und groBere Neubaugebiete mit berwiegend guter
Gebietsstruktur sowie muhi g mit G;
ausreichender Infrastrukiur und positivem Image

Gute zentrale Lage - gelb-rot gestreift ===
—
p—
Traditionell sehrgel‘mgtg Innenstadtiagen und Innensiadt nahe Lagen mit sehr

guter h G ; Anted an
denkmalgeschitzien Gebauden, urbane “In-Viertel”.

S -

traditionelle Villengegenden.

] T AT

Allgemein durchschnittliche Wohnlage, hier jedoch
durch Verkehrsimmissionen der ca. 50 m vor dem
Haus verlaufenden Autobahn A 95 erheblich beein-
trachtigt (siehe unten),

gute Verkehrsanbindung,

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schulen
liegen in FuBwegentfernung,

Freizeitmoglichkeiten im ca. 0,5 km nordostlich
gelegenen Sudpark.

Auch in der Lagekarte zum Mietspiegel 2023 ist die
Lage des Bewertungsobjekts als ,durchschnittliche
Lage“ ausgewiesen.
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Ausschnitt aus der
Lagekarte zum Mietspiegel 2023 o.M.
(Markierung = ca.-Lage des Bewertungsobjekts)

LI PR 5 O A o e e Y 7

Hinweis:
Eine Anleitung finden Sie im Meni unter "Hilfe’,

BYER —

Durchschnittliche Lage

Gute Lage

Bestelage

1

Zentrale gute Lage

. Zentrate durchschnitifiche Lage

4.5 Verkehrslage

Individualverkehr:

zur A95 Autobahn Minchen- Garmisch  ca. 0,5 km
zum Mittieren Ring

(Luise-Kiesselbach-Platz) ca. 0,5km
von da Zufahrt zu allen Autobahnen rund um
Minchen A8, A9, A99, A92, A94, A95, A96

zur Stadtmitte Munchen (Luftlinie) ca. 7,0 km

Anschluss an Offentliche Verkehrsmittel:

Haltesstelle Forstenrieder Allee ca. 620 m
U3 (Furstenried West - Moosach)

Bus 63 (Forstenrieder Allee - Rotkreuzplatz)
Bus 132 (Forstenrieder Park - Marienplatz)
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4.6 Immissionsbelastung
Die Lage ist durch Verkehrsimmissionen der ca.
50 m nordwestlich des Hauses verlaufenden
Autobahn A 95 erheblich beeintrachtigt.

Ausschnitte aus dem BayernAtlas, Thema Umwelt,
Karte ,Larm in Ballungsgebieten - Strallenverkehr®

Larmkarte Tag (Pin = Lage des Bewertungsobjekts)
. ) .

= s
Umngebungsiismrichilingg dar. - !
& rac ¥
7 L
' 4 P

'Leq:mds

Wolue
(B e 55 - coatiny
[ e 0 - 5 A
| [
W e 70 s
B

Informationen

Datenanbietar: Bayariaches Landesami i Limwelt
Dataltindormatioran: Matadaten

Datenbezug

Darstollungsdianate

Lilsm in Ballungszentren DS tu bayern defgdiwm. DGCIWME
- WS S100rmBAuNGHaEme? 130

S i
St R

Larmkarte Nacht (Pin = Lage des Bewertungsobjekts)

| Stunden gemiiinr Immissionspegel, dar aus den Pegein LDay. LEvarning und Liight 10r die

*  Beurteilungszeften Tag (6:00-18:00 Lihr), Aberd (18:00-22:00 Uhr) und Macht (22:00-6:00 Uit} ermitsals wird
& Durch Gewichtstaktoren von 5 dB{A] fir die vierstindige Abendzeit und 10 dB(A} {Or die achtstindige

™ Nachizeit wird die erhhie Larmemptindiichkeit in diesen Zatlen berdcksichugt. Der Layer sied die

L an Strafien im durch e Lamindex LNgt pemas EG-
Umgebungsiarmrichiiinia dar.

i Legends
Waltee

B a0 - 55 dBAG 4

B iber 55 - 60 B

| Ry

| [CEEEET T

B e 70 T

W b 75 0

| Informationen

Datenanbigter; Bayonscnes Landesame Kir Limwed

Detafntormationen: Metacatan

Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Forstenrieder Allee 8
Az: 1517 K 267/22

1 -Zi.-Wohnung Nr. 96 Seite 15 von 47
im 3. OG

4.7 Nachbarbebauung

Die zu bewertende Wohnung liegt im sudlichen
Endhaus einer Zeile von sechs gleichartigen,
verketteten bzw. aneinander gebauten Mehrfamilien-
hausern mit sechs Geschossen und Flachdach,

die parallel zu der ca. 50 m nordwestlich ver-
laufenden Autobahn ausgerichtet sind.

Sudostlich liegen zwei kleinere Hauserzeilen,
weiter sudlich folgen mehrere Hauserzeilen, die quer
zur Autobahn ausgerichtet sind.

Ostlich  der  Forstenrieder Allee  dominiert
Einfamilienhausbebauung, teils mit kleineren
Mehrfamilienhausern,

nordoéstlich bzw. nérdlich der Kreuzhofstrale liegt
eine pragnante Wohnanlage in Y-Form mit Laden
und Gewerbe im Erdgeschoss.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Objektbeschreibungen
5.1 Grundstuck

5.1.1 Digitale Flurkarte
(roter Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 96) M.:ca.1:1.250

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Forstenrieder Allee 8
Az: 1517 K 267/22

1 -Zi.-Wohnung Nr. 96 Seite 17 von 47
im 3. OG

5.1.2 Luftbild

mit digitaler Flurkarte Uberlagert

(roter Pfeil = ca.-Lage Wohn

ung Nr. 96) M.:ca.1:1.250

NS
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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5.1.3 Zuschnitt, Beschaffenheit, Erschlielung

Das Grundstiuck Flurstick 230 ist annahernd L-
formig geschnitten,

GrofRe laut Grundbuch 4.925 m?,

annahernd eben auf Gehsteigniveau.

Es werden ortsubliche Baugrundverhaltnisse ange-
nommen, es liegen keine Hinweise auf Boden-
verunreinigungen vor, die Bewertung erfolgt fur den
angenommenen altlastenfreien Zustand.

Das Grundstuck ist erschlossen, die ErschlieRung ist
abgeschlossen, die Bewertung erfolgt fur den er-
schlielungsbeitragsfreien Zustand.

Die Forstenrieder Allee st fertig ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert und beleuchtet, im Nordteil
zweispurig mit Parken auf der Westseite und mit
durch schmalen Grunstreifen abgetrenntem Geh-
weg.

5.1.4 Eigentimergemeinschaft

Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
erfolgte 1963, die Eigentimergemeinschaft umfasst
laut Teilungserklarung 182 Wohnungen.

5.1.5 Bebauung
Baujahr ca. 1963, die Bebauung auf dem Grund-
stlck besteht aus drei Gebauden mit 6 Geschossen
und Flachdach.

5.1.6 AuBenanlagen
Das Grundstlick ist nicht eingezaunt, die Grund-
sticksgrenzen sind in der Natur nicht erkennbar.

Auf der Nordwestseite fuhrt ein breiter asphaltierter
ErschlieBungsweg vom Nordende der Forstenrieder
Allee vorbei an den Hausern Nr. 2, 4 und 4a auf dem
Nachbargrundstuck und weiter entlang der Hauser
Nr. 6, 6a und 8 und zu den Hauseingangen.

Auf der Nordwestseite liegt vor den Hausern ein
schmaler Grunstreifen, auf der Sudostseite eine
Rasenflache mit einzelnen Baumen und Ver-
bindungswegen zu den Nachbaranlagen und weiter
zur Forstenrieder Allee.
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5.1.7 Rechte und Lasten

Anmerkung:
Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fir den lastenfreien Zustand,

d.h. die eingetragenen Lasten und Beschrankungen
bleiben hier unberucksichtigt.

Nur zur Information wird der wesentliche Inhalt der
Eintragungen kurz dargestellt:

Im Grundbuch des Bewertungsobjekts (Blatt 4660)
sind eingetragen:

Rechte im Bestandsverzeichnis:

- Gehrecht auf Flst. 230/9

- Geh- und Fahrtrecht an den Grundstlcken Flst.
230/4 und 230/5

- Duldung des Sammelrohrkanals zur Ent-
wasserung sowie Mitbenitzungs-, Betretungs-
und Aufgrabungsrecht an den Grundsticken
Fist. 203/8, 230/9, 230/11

- Duldung von Hofsinkkasten mit Versitzgruben,
sowie  Mitbenutzungs-, Betretungs- und
Aufgrabungsrecht an den Grundstlicken Flst.
203/2, 230/4, 230/9, 230/11

- Recht auf Belassung von Lichtoffnungen an
dem Grundstlck Flst. 230/9

Lasten in Abteilung II:

- Duldung des Sammelrohrkanals zur Ent-
wasserung sowie Mitbenutzungs-, Betretungs-
und Aufgrabungsrecht fur den jeweiligen
Eigentimer der Flst. 203/2, 230/3, 230/4, 230/5

- Duldung des Heizrohrkanals, sowie Betretungs-
und Aufgrabungsrecht fur die Landeshauptstadt
Minchen

- Duldung der Wasserleitung sowie Betretungs-
und Aufgrabungsrecht fur die Landeshauptstadt
Muanchen

- Duldung der Ringleitung zur Stromversorgung,
Mitbenutzungs-, Betretungs- und Aufgrabungs-
recht flr die Landeshauptstadt Minchen

- Duldung der Hofsinkkasten mit Versitzgruben
sowie  Mitbenutzungs-, Betretungs- und
Aufgrabungsrecht fur den jeweiligen Eigen-
timer der Flst. 203/2, 230/4, 230/9, 230/11
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Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Forstenrieder Allee 8 1 -Zi.-Wohnung Nr. 96 Seite 20 von 47
Az: 1517 K 267/22 im 3. OG

- Benultzung der Verkehrsflachen zum Gehen flr
die Landeshauptstadt Minchen

- Die Einstellplatze dirfen nur zur Einstellung
von Kraftfahrzeugen nebst Zufahrt verwendet
werden, fur die Landeshauptstadt Minchen

- Mitbenutzungsrecht der Maulltonnenhauschen
fur die jeweiligen Eigentimer der FlIst. 230/2
und 230/11

Die eingetragenen Rechte und Lasten betreffen
jeweils das gesamte Grundstlick des Bewertungs-
objekts,

sie sind Uberwiegend wechselseitig bestellt und
sichern die Ver- und Entsorgungsmaoglichkeiten der
Gesamtanlage im Bestand.

Die eingetragenen Rechie und Lasten sind praktisch
ohne Werteinfluss auf die einzeinen Wohnungen.
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5.2 Haus Forstenrieder Allee 8

5.2.1 Konstruktion

5.2.2 Grundrisse

Das Haus Forstenrieder Allee 8 ist das sudliche
Endhaus einer Zeile von sechs gleichartigen,
verketteten bzw. aneinander gebauten Mehrfamilien-
hausern mit sechs Geschossen und Flachdach,

die parallel zu der ca. 50 m nordwestlich ver-
laufenden Autobahn ausgerichtet sind.

Baujahr ca. 1963, Geschosse KG, EG, 1. - 5. OG,

im Haus befinden sich ca. 60 Wohnungen.

Die Beschreibung stutzt sich Uberwiegend auf den
Aufteilungsplan und die Eindrucksbesichtigung beim
Ortstermin, sie gibt den optisch  erkennbaren
Zustand wieder und beschreibt die dominierenden
bzw. relevanten Merkmale, in Teilbereichen kdnnen
Abweichungen vorliegen.

Bauzeitlbliche Massivbauweise:

Kellerwande ca. 30 cm Stampfbeton,

ab EG Auflenwande ca. 30 cm Mauerwerk,
Fassaden verputzt und gestrichen,
Wohnungstrennwande ca. 24 cm Mauerwerk,
nicht tragende Innenwande ca. 10 cm stark,

Decken betoniert, Treppen betoniert,
Flachdachkonstruktion

Auf der Sudwestseite angebautes Treppenhaus,
mit zweilaufiger Treppe und Aufzug im Treppenkern,
zu den Geschossfluren Rauchabschlusstiren,

zentraler  ErschlieBungsflur ~ mit  zweihuftiger
Wohnungsanordnung,

je Normalgeschoss acht Apartments und zwei 2-
Zimmer-Wohnungen.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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5.2.3 Ausstattung

Hauseingang

Treppenhaus

Aufzug

ErschlieBungsflure

Heizung

Warmwasserversorgung

Waschklche

5.2.4 Energieausweis

Eingang am angebauten Treppenhaus,

aufgeglaster Eingangsbereich, rechts mit ein-
fligeliger Haustlr, links daneben groRRes Klingel-
und Sprechanlagen-Paneel, daneben zwei weitere
grol3e verglaste Elemente,

flaches Vordach uber der Eingangstur

Boden und Treppenlaufe mit schwarz-gesprenkeltem
Kunststeinbelag, Wande weil} und gelb gestrichen,
Aufzug im Treppenkern

Baujahr 2021, Nennlast 300 kg oder 4 Personen,
Haltestellen EG und 1. - 5. OG,

Kabine teils mit Edelstahlverkleidung, Teleskoptlren

je Normalgeschoss ein Mittelflur, zum Treppenhaus
mit Rauchabschlusstur,

Boden mit grau gesprenkeltem PVC-Belag,
Wohnungstiren mit hellen Holzumfassungszargen
und glatten hellen Tarblattern mit Spion

Fernwarmeversorgung,
in den Wohnungen Heizkorper

zentral

mit Minzwaschautomat und Trockenraum im Keller

Energieausweis (Bedarfsausweis) 117 kWh/(m?a)

Effizienzklasse D
Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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5.3 Beschreibung Wohnung Nr. 96

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Die Beschreibung stutzt sich Uberwiegend
auf den Aufteilungsplan und die Eindrucksbesich-
tigung beim Ortstermin, sie gibt den optisch erkenn-
baren Zustand wieder und beschreibt die
dominierenden bzw. relevanten Merkmale, in
Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

Die Flachenangaben im Aufteilungsplan werden als
zutreffend unterstellt und wurden nur auf Plausibilitat
uberpruft. Die Funktion bzw. Funktionsfahigkeit der
technischen Anlagen wurde nicht Gberpruft.

5.3.1 Artund Lage
Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Haus
Forstenrieder Allee 8, im 3. OG, sechste Tur links.

1 -Zimmer-Wohnung mit einseitiger Ausrichtung zur
Nordwestseite, mit kleiner Loggia.

Zur Wohnung gehort laut Teilungserklarung das
Kellerabteil Nr. 96.

5.3.2 Grundriss
Nach der Eingangstur kurzer Gang,
rechts innenliegendes Bad ohne Fenster,
daneben innenliegende Kiche ohne Fenster,
geradeaus Wohn-/Schlafzimmer mit kleiner Loggia
und Fenster zur Nordwestseite.

Wohnflache

(laut Aufteilungsplan und Teilungserklarung)

- inkl. Loggia zu %2 ca. 31 m?
- beheizt ca. 30 m?

(Flachenaufstellung s.Anlage)
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1 -Zi.-Wohnung Nr. 96

Forstenrieder Allee 8
Az: 1517 K 267/22

im 3. OG

verkleinert,
ohne Malf3stab

Haus Forstenrieder Allee 8

Ubersichtsplan 3. Obergeschoss

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan

Pfeil = Lage Wohnung Nr. 96
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Forstenrieder Allee 8
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1 -Zi.-Wohnung Nr. 96

Grundriss Wohnung Nr. 96

3. Obergeschoss

Haus Forstenrieder Allee 8

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
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im 3. OG

Grundriss Keller

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
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5.3.3 Ausstattung

Wohnungstur

Innentliren

Fenster/Balkontlr

Bodenbelage

Bad

Kiche

Heizung

Elektro

Loggia

Kellerabteil

Wohnungstir mit heller Holzumfassungszarge und
glattem hellen Tarblatt mit Spion,
Leichtmetallbeschlag

Holzumfassungszarge mit glattem Tdarblatt, hell
lackiert, Wohnzimmertur mit Strukturglasfullung,
Leichtmetallbeschlag

Kunststofffenster, weil3, Einbaujahr unbekannt,
Zweischeiben-Schallschutzverglasung,
keine Rollladen.

Im Flur, in der Kiche und im Wohn-/Schlafzimmer
Laminatbelag mit Holzdekor,
im Bad Fliesenboden

Boden grol3formatige schwarze Fliesen, Wande ca.
1,5 m hoch weil} gefliest, Wande daruber weil’
gestrichen, Gitter zum Abluftschacht.
Sanitarausstattung weil: Waschbecken mit Unter-
bauschrank, Einbaubadewanne, verchromte
Einhebeimischbatterien, Stand-WC mit Druckspuler

Die Kucheneinrichtung ist als Moblierung nicht mit
bewertet.

Kleine Zeile mit E-Herd, Spule, Kuhlschrank

Gitter zum Abluftschacht

Rippenheizkdrper unter dem Fenster,
mit Thermostatventil und Warmemesseinrichtung

Elektroinstallation noch aus der Bauzeit, sehr
einfacher Standard, Sicherungsverteilung mit 2
Schraubsicherungen, kein FI-Schutzschalter,

Klingel und Tursprechanlage

mit Betonboden und Betonbristung

Abtrennung mit Holzlattenverschlag,
kein eigenes Licht, keine Steckdose

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
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5.3.4 Unterhaltszustand

Dieses Gutachten stellt keine Bewertung der Bau-
substanz dar. Beschrieben ist nur der beim Orts-
termin offensichtliche Zustand, weitergehende Unter-
suchungen, Bauteil6ffnungen oder technische Funk-
tionsprufungen wurden nicht vorgenommen.

Insgesamt altersentsprechender Zustand, mit nur
kleinen Teilmodernisierungen bzw. Renovierungen,
Instandhaltungsarbeiten stehen an.

Im Bad sind aufgrund der nicht wandhohen
Verfliesung im Duschbereich Uber dem Fliesenrand
Schimmelspuren sichtbar,

die elektrotechnische Ausstattung genugt nicht mehr
heutigen Ansprichen bzw. Anforderungen.

Anmerkung:

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar,
erflllt also nicht den Zweck einer physikalisch-technischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine Untersuchung auf
Baumangel/-schaden fand vom unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht statt (diesbeziglich wird auf entsprechende
Sachverstandige fur Baumangel/-schaden verwiesen).

Ebenso wurde der Bestand grundséatzlich nicht auf schadstoff-
haltige/ gesundheitsschadliche Baumaterialien Uberprift (z. B.
Asbest, Formaldehyd, etc.). Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht
gepruft, im Gutachten wird grundsatzlich - wenn nicht be-
sonders vermerkt - die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des
Weiteren wurden vom Unterzeichner keine Untersuchungen
hinsichtlich Schall-, Warme- und Brandschutz (bzw. Brand-
schutzkonzept), Statik, Schadlingsbefall, Rohrfral3, Boden-/
Gebaudeverunreinigungen/ Altlasten, Elektrosmog, sonstige
schadliche Umwelteinwirkungen, etc. durchgefiihrt bzw. be-
auftragt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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54 Fotos

Haus Forstenrieder Allee 8 Pfeile = Lage Wohnung Nr. 96

"

1\1

Zugangsweg von der Forstenrieder Allee Ansicht von Norden vom Weg an der
entlang von Haus Nr. 2 - 8 Autobahn

Ansicht von Westen Eingangsbereich Forstenrieder Allee 8
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Fotos

Haus Forstenrieder Allee 8

Hauseingang, Treppenhaus EG Lift

Treppenhaus 3. OG Erschlieungsflur 3. OG
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Fotos

Wohnung Nr. 96

Wohnungstur am Erschlieungsflur Gang, hinten: Wohnungstur

Bad Klche
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Fotos

Wohnung Nr. 96

Wohn-/Schlafzimmer

.4

Kellerabteil Nr. 96 im K
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6. Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Nutzer / Mieter

6.2 Bewirtschaftungskosten

6.3 Rucklagen

6.4 Beschlusse

Die Wohnung ist zum Stichtag vermietet.

Das Mietverhaltnis lauft seit 01.09.2018
auf unbestimmte Zeit.

Weitere Angaben zum Mietverhaltnis, insbesondere
zum Mieter und zur Miethdhe, dirfen aufgrund des
Datenschutzes hier nicht veroffentlicht werden. Dem
Gericht liegt der Mietvertrag vor.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedenfalls auftragsgemal grundsatzlich fir
den mietfreien Zustand, d.h. das bestehende Miet-
verhaltnis bleibt bei der Bewertung unberucksichtigt.

Zu den Bewirtschaftungskosten (bzw. der Wohngeld-
abrechnung) wurden dem Sachverstandigen weder
von der Verwaltung der Wohnungseigentumer-
gemeinschaft noch vom Verwalter des Sonder-
eigentums Unterlagen zur Verfugung gestellt.

Dem Mieter liegen nach Angabe keine Betriebs-
bzw. Nebenkostenabrechnungen vor.

Zur Hohe der Instandhaltungsricklage der Gemein-
schaft wurden von der Hausverwaltung keine
Angaben gemacht.

Protokolle der Eigentimerversammlungen oder eine
Beschlusssammlung wurden nicht vorgelegt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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7. Beurteilung

7.1 Marktverhaltnisse

7.1.1 Demographie

Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?
ist die Stadt Munchen dem Demographietyp 7 zuzu-

ordnen:
,Grol3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener

soziookonomischer Dynamik™.

Mudnchen - Demografietyp 7

GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener sozio6konomischer Dynamik

Bevbikerungsentwicklung 2013 bis 2018

10,0
8,0
SGB-I-Quote Matirtiche Saldorate
6,0
40
20
Kaufkraft o — N1 Unter 18-J4hrige
e
A -2,0 |
40
Einpersonen-Haushalte \ | Medianalter
Hochqualifizierte am Wohnort T Einwohnerdichte

Hochqualifizierte am Arbeitsort
Mittelwert Typ 7 === Munchen Typ 7

Quelle: Statistische Amter der Lander, BA, ZEFIR, Faktor Familie GmbH, eigene Berechnungen
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

| Bertelsmann Stiftung

Dementsprechend kann aus demografischer Sicht
mit einer positiven Bevodlkerungsentwicklung und
entsprechender Nachfrage nach Wohnraum ge-
rechnet werden.

2 www.wegweiser-kommune.de Ort: Miinchen
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7.1.2 Immobilienmarkt Minchen

Immobilienmarktbericht 2021 des
Gutachterausschusses Minchen: 3

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2021 des
Gutachterausschusses Minchen:

,Vertragsanzahl und Geldumsatz*

Auf dem Miinchner Immobilienmarkt ist im Jahr
2021 die Anzahl der beurkundeten Immobilien-
geschéfte, nachdem diese in 2020 riickldufig waren,
wieder gestiegen. Der Geldumsatz aller Trans-
aktionen erreichte 2021, nach einem Riickgang in
2020, einen neuen Rekord. Insgesamt wurden rund
13.100 Immobilientransaktionen (Kaufgeschéfte,
Versteigerungen und Erbbaurechte) registriert.
Damit lag die Anzahl der beurkundeten Immobilien-
geschéfte 10 % (ber dem Vorjahresniveau. Auf dem
Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke stieg die
Anzahl um 6 %. Auf dem Wohnungs- und Teil-
eigentumsmarkt ergab sich ein Anstieg von 11 %.
Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund
18,8 Milliarden Euro lag 35 % (lber dem Knick des
Jahres 2020 und 11 % (ber dem bisherigen
historischen Rekordergebnis von 2019. Der Blick auf
die Geldumsétze der letzten 10 Jahre bestétigt, trotz
Riickgang 2020, den Trend der langfristig
steigenden Umsatzzahlen in der Landeshauptstadit.

Wohnungs- und Teileigentum

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt stieg
der Geldumsatz mit 22 % im Vergleich zum Vorjahr
etwas stérker an als die Vertragszahl, die 11 %
zulegte. Die Umsatzsteigerung ist im Wesentlichen
auf den erneuten Anstieg der Wohnungspreise
zurtickzufiihren.

Preisentwicklung

Die Preise von Wohnimmobilien sind bei un-
vermindert hoher Nachfrage weiter gestiegen.

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt fiihrte die
anhaltend hohe Nachfrage ebenfalls zu Preis-
steigerungen. Hier lag die durchschnittliche
Steigerungsrate von Erstverkédufen bei 15 % und
Wiederverkédufen bei 9 %, jeweils durchschnittliche
und gute Wohnlagen zusammen.”

3 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Bereich der LH Miinchen, Jahresbericht 2021,
jingster zum Stichtag zur Verfligung stehender Marktbericht

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Forstenrieder Allee 8 1 -Zi.-Wohnung Nr. 96 Seite 36 von 47
Az: 1517 K 267/22 im 3. OG

Herbstanalyse 2022 des Gutachterausschusses
Miinchen: *

»,Markttrends und Preisentwicklungen

Auf dem Minchner Immobilienmarkt ist im 1.-3.
Quartal 2022 die Anzahl der Kaufvertrdge im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um rd. 24 % zu-
rtiickgegangen. Der Geldumsatz sank dabei rd. 31 %
unter das Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd.
9,1 Milliarden Euro. ...

Bei den Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen,
Doppelhaushélften und Reihenh&user) wurden im
1.-3. Quartal 2022 bei gesunkener Anzahl an
Kaufvertrdgen wieder Preissteigerungen gegentiber
dem Vorjahr ermittelt. Die aktuellen Analysen zeigen
vor allem beim Teilmarkt der wiederverkauften
Eigentumswohnungen, dass die Preissteigerungen
im Wesentlichen im ersten Quartal 2022 stattfanden,
wéhrend im zweiten und dritten Quartal 2022 die
Preise eher stagnieren....

Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl der Verkéufe

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z.B.
Biiros, Léaden, Garagen efc.) ging die Verkaufs-
anzahl im 1.-3. Quartal 2022 gegeniiber dem Vor-
Jjahreszeitraum um 24 % zurick. Unter den rund
6.240 verkauften Eigentumswohnungen und Teil-
eigentumsobjekten waren rund 1.190 Neubau-
objekte.

4 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich der LH Miinchen, Herbstanalyse 2022
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11.000
10.000

€/m>WF

7.2 Lagequalitat

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

Wiederverkaufte Wohnungen

Preisniveau von wiederverkauften Eigentums-
wohnungen, durchschnittliche und gute Wohnlagen,
gegliedert nach Baujahresgruppen.

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2013 bis 2021 aus Jahresberichten, 2022 im 1.-3. Quartal

T

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—e— Baujahr 1950-1959 —e— Baujahr 1960-1969 Baujahr 1970-1979
—&— Baujahr 1980-1989 —e— Baujahr 1990-1899 Baujahr 2000-2009

7.3 Objektmerkmale

Anmerkung:
Die Baujahrsgruppe des Bewertungsobjekts ist mit der roten
Kurve dargestellt.

Laut Lagekarte des Gutachterausschusses 2022 und
Mietspiegel 2023 ,durchschnittliche” Lagequalitat,
hier jedoch durch Verkehrsimmissionen der ca. 50 m
vor dem Haus verlaufenden Autobahn A 95
erheblich beeintrachtigt.

Die ortliche Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen) und der Anschluss an o6ffentliche Verkehrs-
mittel sind gut.

Baujahr des Hauses ca. 1963, allgemein bauzeit-
gemal mittlere Ausstattungsqualitat.

Die ErschlieBung der Normalgeschosse mit dem
dunklen Mittelflur und den zehn Wohnungen an
einem Flur wirkt wenig einladend.

Die Mikrolage der Wohnung Nr. 96 mit der Ausrich-
tung nach Nordwesten zur Autobahn hin ist stark

beeintrachtigt.
Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Der Grundriss der Wohnung Nr. 96 ist einfach und
wirtschaftlich geschnitten, Bad und Kiche sind innen
liegend und ohne Fenster, das Wohn-/Schlafzimmer
ist nach Nordwesten zur Autobahn ausgerichtet. Die
Loggia ist aufgrund ihrer geringen Grofe praktisch
kaum nutzbar.

Die Ausstattung der Wohnung ist teilrenoviert (z.B.
Badfliesen, Bodenbelage), die haustechnische
Ausstattung  entspricht noch  der  Bauzeit,
insbesondere die elektrotechnische Ausstattung
genugt nicht mehr heutigen Anspruchen.

Der Unterhaltszustand der Wohnung ist alters-
entsprechend durchschnittlich.

Zur Wohnung gehort ein kleines Kellerabteil ohne
zusatzliche Ausstattung.

7.4 Marktgangigkeit
Die Marktgangigkeit der Wohnung Nr. 96 wird zum
Stichtag als durchschnitilich eingeschatzt.

Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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8. Wertermittlung

8.1 Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 (1)
ImmoWertV_2021 grundsatzlich das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrunden.

Im vorliegenden Fall wird die Eigentumswohnung
ihrer Art und Nutzung sowie der Datenlage ent-
sprechend marktublich nach dem Vergleichswert
bewertet und der Verkehrswert der Wohnung wird
dann unter Berucksichtigung der Marktverhaltnisse
abgeleitet.

Das Vergleichswertverfahren stellt bei den in
Minchen gegebenen Marktverhaltnissen und den
vorhandenen Markidaten das geeignete Verfahren
zur Bewertung von Eigentumswohnungen dar. Fur
die  Anwendung des Vergleichswertverfahrens
stehen ausreichend Vergleichsdaten zur Verfugung.

Der Verkehrswert wird dann unter Bertcksichtigung
der Marktverhaltnisse abgeleitet.

Hinweis:

Fur die Ableitung wesentlicher Bewertungs-
parameter und zur Plausibilisierung der Ergebnisse
wird auf die Daten und Auswertungen des ortlichen
Gutachterausschusses zuruckgegriffen (vgl. 1.8).
Dabei ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu
beachten, hier § 10 (2) ImmoWertV_2021:

LLiegen fir den maligeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”
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Deshalb muss im vorliegenden Fall die Bewertung
modellkonform zur damaligen Auswertungspraxis
des Gutachterausschusses erfolgen, damit kdnnen
sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Ver-
fahrensgangen gegeniber der ImmoWertV_ 2021
ergeben bzw. erforderlich sein.

8.2 Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 96
8.2.1 Vergleichspreise Jahresbericht

Indirekter Vergleich:
Im Immobilienmarkt-Jahresbericht 2021° des Gut-
achterausschusses fur Grundstlickswerte im Bereich
der Landeshauptstadt Munchen (GAA M) wurde flr
Wiederverkaufe von

Apartments in durchschnittiicher Lage
(gem. Definition Wohnflache < 45 m?),
Baujahrsgruppe 1960 bis 1969

ermittelt:

Mittelwert 8.300,- €/m?
Preisspanne +/-20 %
das entspricht rund 6.650,- bis 9.950,- €/m?

bei einer Wohnflache von im Mittel 33 m?

Anmerkung:

Die genannten Werte entsprechen den Mittelwerten
des Jahres 2021,

zu Markttrend und Preisentwicklung bis zum Bewert-
ungsstichtag siehe 7.1.2.

5 =jlngster zum Stichtag verfiigbarer Jahresbericht des GAA Miinchen
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8.2.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Direkter Vergleich:
Vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen wurden

folgende Vergleichsverkaufe aus der

sammlung genannt:

Kaufpreis-

Objektart: Wiederverkaufe von Apartments in ver-
gleichbarer Lage, Baujahresgruppe 1960 - 1969

(Die Vergleichsobjekte sind aus Griinden des Datenschutzes
anonymisiert, Wohnflache nach Angabe)

. Preis/m? . - Beurteilung geschatzter | Preis/m?
b | et e B g (B (Auskunft) 2 | gz | el (abweichende Merkmale) Werteinfluss | angepasst
in selber Anlage wie das BO
1 02.2023 31 m? 1962 4 6.654 € 0%| 0% 0%| Ausrichtung nach NW wie BO 0% 6.654 €
Verkauf zeitnah zum ST
selbe Anlage u. Ausricht. wie BO
2 01.2023 31m? 1962 4 6.329 € 0%| 0% 5%| Verkauf zeitnah zum ST + 5% 6.645 €
beim Verkauf vermietet
selbe Anlage u. Ausricht. wie BO
3 01.2022 31 m?3 1962 5 7.433 € 5% 0% 0%| Verkauf ca. 1 Jahrvor ST -5% 7.061 €
beim Verkauf vermiet. u. renov.
Lage in Nachbaranlage
4 12.2021 31 m3 1963 5 7.562 € 5% 0% 0%]| Ausrichtung nach NW wie BO -5% 7.184 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
9 yee o o,| Lage im selben Haus wie BO _ro
5 07.2021 31 m?3 1962 5 7.303 € 5%| 0% 0% Verkauf ca. 1 % Jahre vor ST 5% 6.938 €
in Nachbaranlage, teilw. saniert
6 07.2021 31m? 1963 5 7.433 € -5%| 0%| -5%| Ausrichtung nach NW wie BO - 10% 6.690 €
Verkauf ca. 1 2 Jahre vor ST
Anlage wie BO, Ausricht. n. SO
7 06.2021 24 m? 1962 1 7134 € 0%| -10% 5%| Verkauf ca. 1% vor ST - 5% 6.777 €
beim Verkauf vermietet
Lage im selben Haus wie BO
8 01.2021 31m? 1962 2 6.605 € 0%| 0% 0%| Ausrichtung nach NW wie BO 0% 6.605 €
Verkauf ca. 2 Jahre vor ST
Mittelwert 30 m? 7.057 € 6.819 €
Median 31 m? 7.219€ 6.734 €
Standardabw. 2m? 463 € 216 €
\Variationskoeff. 8% 7% 3%
Legende:

linke Spalten: Ausgangsdaten gemaf Kaufpreissammlung
graue Spalten: Beurteilung der abweichenden Merkmale und
geschatzter, daraus resultierender Gesamt-Werteinfluss,

rechte Spalte: an die Merkmale des BO angepasster Preis
ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt
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Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1. Der geschatzte Werteinfluss der gegenuber
dem Bewertungsobjekt abweichenden Merk-
male ist als Anpassung an die Qualitat des
Bewertungsobjekts zu verstehen,

d.h. schlechtere Qualitatsmerkmale eines Ver-
gleichsobjekts fuhren zu positiver Anpassung
und umgekehrt.

2. Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise
erfolgte in Anlehnung an die Preisentwicklung
gemal 7.1.2 fur dieses Marktsegment bei den
Verkaufen im zweiten Halbjahr 2021 und dem
ersten Halbjahr 2022 mit einem Abschlag von
rd. - 5 %, das entspricht dem angenommenen
Preisrickgang seit dem 2. HJ 2022 bis zum ST.

3. Alle Objekte liegen in der selben bzw. der
baugleichen Nachbaraniage wie das BO (alle
Forstenrieder Allee 2, 6, 6a und 8). Fast alle
sind wie das BO nach Nordwesten (zur
Autobahn) ausgerichtet, nur Objekt Nr. 7 nach
Sldosten, zur Anpassung an die Lagequalitat
des Bewertungsobjekts wurde hier ein Ab-
schlag von rd. - 10 % vorgenommen.

4. Die Vergleichsobjekte Nr. 2, 3 und 7 waren
beim Verkauf vermietet. In Anlehnung an die
Auswertungen des GAA Mduinchen zu den
beobachteten Preisabschlagen bei vermieteten
Wohnungen wurde bei diesen Kauffallen fur die
Ableitung des Vergleichspreises im mietfreien
Zustand ein Zuschlag in Héhe von + 5 % an-
gesetzt.

5. Die Objekte Nr. 3 und 6 wurden nach Angabe
in saniertem/teilsaniertem Zustand verkauft,
hierfir wurde zur Qualitdtsanpassung an einen
durchschnittlichen Zustand jeweils ein Abschlag
in Hohe von - 5 % angesetzt.

6. Der Mittelwert der angepassten Vergleichs-
preise liegt bei rund 6.819,- €/ m>Wohnflache,
mit einer Streuung (Variationskoeff.) von rd.
3 %, der Medianwert liegt bei rund 6.734,- €/m2.
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7. Die jeweilige genaue Ausstattung und der
Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte im
Inneren sind nicht bekannt, es wird (soweit
nicht anders angegeben) ein durchschnittlicher
Zustand ohne wesentlichen Instandhaltungs-
ruckstand angenommen.

8.2.3 Ableitung angemessener Vergleichspreis

Alle Objekte bzw. Vergleichspreise sind nach der
Anpassung mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
und kénnen mit Anpassungen zur Ableitung heran-
gezogen werden. Sie sind zeitlich zum Bewertungs-
stichtag angepasst.

Bei Berucksichtigung der Merkmale der Vergleichs-
objekte wird aus den Vergleichspreisen unter 8.2.2
unter besonderer Berucksichtigung der jlngsten
Verkaufe aus 2023 (Objekte 1 und 2) der markt-
angepasste Vergleichspreis flr die zu bewertende
Wohnung abgeleitet auf Héhe des Medianwerts der
angepassten Vergleichspreise der Wohnungen zu:

6.734,- €/m?
8.2.4 vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 96

Marktangepasster Vergleichspreis: 6.734,- €/m?
Bewertungsrelevante
anrechenbare Wohnflache (s. Anl.): 31 m?
Vorlaufiger Vergleichswert:
31 m?x6.734,- €/m? = 208.754,- €
gerundet: 209.000,- €

Ein Kellerabteil in Gblicher Gro3e und Ausstattung ist
marktublich im Wert der Wohnung mit enthalten.
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8.2.5 Besondere objektspezifische Merkmale

Nach § 8 ImmoWertV_2021 sind im Rahmen der
Wertermittlung Grundstucksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
sind wertbeeinflussende Grundstucksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen  Grundstiicksmarkt ~ Ublichen  oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale koénnen ins-
besondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

. Bodenverunreinigungen,

. Bodenschatzen sowie

. grundstucksbezogenen Rechten u. Belastungen.

[e2Né) I~

Beurteilung im vorliegenden Fall:

a) Besondere Ertragsverhaltnisse:

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt fur den fiktiv mietfreien Zustand, so dass
Werteinflisse aufgrund des bestehenden Miet-
verhaltnisses hier unberucksichtigt bleiben.

Der angesetzte Vergleichspreis bezieht sich auf den
mietfreien Zustand.

b) Instandhaltungsriickstand:

Die Wohnung befindet sich im Wesentlichen in
altersublichem Zustand, es ist jedoch Instand-
haltungsrickstand vorhanden (s. 5.3.4).
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Dem beim Ortstermin vorgefundenen Zustand ent-
sprechend wird als

Werteinfluss wegen Instandhaltungsrickstand
nach sachverstandiger Einschatzung ein Erfahrungs-

wert in Hohe von ca. - 250,- €/m?Wfl. angesetzt:

31 m2Wfl. x - 250,- €/m2WHl. = - 7.750,- €
gerundet: - 8.000,- €

(Der Ansatz entspricht rd. -3,7 % des angesetzten
Vergleichspreises und liegt damit in einem bei
Gebrauchtkaufen marktublichen Bereich.)

Anmerkung:

Dieser Ansatz fir den Werteinfluss des Instandhaltungs-
rickstands beinhaltet keine Modernisierungen bzw. wert-
erhdhenden MalRnahmen, sondern nur die Wiederherstellung
des vorherigen Zustands. Er stelit nur eine grob Uberschlagige
Beurteilung aufgrund des optischen Eindrucks und von all-
gemeinen Erfahrungssatzen dar, es handelt sich nicht um
Kostenschatzungen oder kalkulierte Mangelbeseitigungskosten.
Die tatsachlichen Kosten, die bei einer ublichen kombinierten
Renovierung mit Modernisierung anfallen wirden, kdnnen
deutlich héher liegen.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
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8.2.6 Vergleichswert Wohnung Nr. 96

Ableitung
Vergleichswert Wohnung Nr. 96

Vorlaufiger Vergleichswert

(s. 8.2.4): 209.000,- €
Werteinfluss

besondere objektspez. Merkmale

- Instandhaltungsriuckstand - 8.000,- €

Vergleichswert Wohnung Nr. 96
zum Stichtag 30.03.2023: 201.000,- €

Ein Kellerabteil in Ublicher Grof3e und Ausstattung ist
marktiblich im Preis der Wohnung mit enthalten.

8.3 Ableitung des Verkehrswerts

FUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu
berucksichtigen.

Im oben durchgefihrien Vergleichswertverfahren ist
bereits die allgemeine und die objektspezifische
Marktanpassung berucksichtigt. Der Vergleichswert
wurde aus marktnahen Daten ermittelt zu

201.000,- €.

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 96 wird deshalb
direkt aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet
und entsprechend der Genauigkeit der verwendeten
EingangsgroRen marktublich auf volle funftausend
Euro gerundet:

Verkehrswert
des 4,84/1.000 Miteigentumsanteils am
Grundstuck Flst. 230, Gemarkung Forstenried,
verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung Nr. 96
im 3.0G des Hauses Forstenrieder Allee 8,
zum Stichtag 30.03.2023:
200.000,- €
(i.W: zweihunderttausend EURO)
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9. Zusammenfassung Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Forstenried in allgemein
durchschnittlicher Wohnlage, hier jedoch mit erheblicher Beeintrachtigung
durch die Immissionen der ca. 50 m nordwestlich des Hauses verlaufenden
Autobahn A 95. Die ortliche Infrastruktur und der Anschluss an o6ffentliche
Verkehrsmittel sind gut.

Die Eigentimergemeinschaft des Grundstiicks Flst. 230 Gmkg. Forstenried
umfasst insgesamt 182 Wohnungen, gewerbliche Einheiten oder eine
Tiefgarage sind nicht vorhanden.

Das Haus Forstenrieder Allee 8 wurde ca. 1963 errichtet, mit KG, EG, 1. bis
5. Obergeschoss und Flachdach, ein Lift ist vorhanden.

Die 1 -Zimmer-Wohnung Nr. 96 liegt im 3. Obergeschoss, sechste Tur links,
die Wohnflache (mit Loggia zu 2) betragt ca. 31 m>.

Der Grundriss ist einfach und wirtschaftlich geschnitten, Bad und Kuche sind
innen liegend und ohne Fenster, das Wohn-/Schlafzimmer ist nach
Nordwesten zur Autobahn ausgerichtet. Die Loggia ist aufgrund ihrer
geringen Grolde praktisch kaum nutzbar.

Die Ausstattung der Wohnung ist teiirenoviert (z.B. Badfliesen, Bodenbelage),
die haustechnische Ausstattung entspricht noch der Bauzeit, insbesondere
die elektrotechnische Ausstattung genugt nicht mehr heutigen Ansprichen.
Der Unterhaltszustand der Wohnung ist altersentsprechend durchschnittlich.

Zur Wohnung gehort ein kleines Kellerabteil ohne zusatzliche Ausstattung.

Die Wohnung ist zum Stichtag vermietet. Die Bewertung im Zwangs-
versteigerungsverfahren erfolgt jedoch auftragsgemafl grundsatzlich fur den
mietfreien Zustand, d.h. das bestehende Mietverhaltnis ist bei der Bewertung
nicht berticksichtigt.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird der
4,84/1.000-Miteigentumsanteil am Grundstlck Flst. 230, Gmkg. Forstenried,
verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 96 im 3. OG des
Hauses Forstenrieder Allee 8, im Bestand und fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand zum Stichtag 30.03.2023 fur das Zwangsversteigerungsverfahren
bewertet zu

200.000,- €
(i.W: zweihunderttausend EURO)

Minchen, den 12.04.2023

gez. Herbert Schlatt Rundstempel
Gbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Vorbemerkung: Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 1963
sowie die Teilungserklarung. Die darin angegebenen Malde
und Flachen wurden stichprobenhaft plausiblisiert und
werden als richtig vorausgesetzt, ein Aufmall wurde nicht
erstellt. Soweit keine MalRe angegeben sind, ist die
Berechnung nur Uberschlagig.

Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fir dieses
Gutachten und sind fir eine anderen Verwendung nicht
geeignet.

Flachenaufstellung:

Forstenrieder Allee 8
Wohnung Nr. 96:

Male und Flachen sind grafisch aus dem Aufteilungsplan entnommen,
ein ortliches Aufmal wurde nicht erstellt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den angegebenen Malien
um Fertigmalie handelt, es erfolgt kein Putzabzug: 0,0%

Diese Flachenaufstellung ist nur als Grundlage fur diese
Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 96:
3. OG, sechste Tur links  It. Eintrag im ATP

Gang 4,85 m?
Bad mit WC 3,52 m?
Kiiche 3,20 m?
Wohnen/Schlafen 18,41 m?
Summe 29,98 m?
abzugl. Putz 0,0% 0,00 m?
Wohnflache netto, beheizt: 29,98 m?> 30,0 m?
Loggia zu Y2 0,83 m?
Wohnflache, gesamt 30,81 m?* 31,0 m?
Kellerabteil Nr. 96 Uberschlagig 1,80 m?
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Abkiirzungsverzeichnis

Abt. Abteilung KW Kaltwasser
AG Amtsgericht LBK Lokalbaukommission
Anm. Anmerkung LG Landgericht
Art. Artikel LL Luftlinie
AR/AK Abstellraum/-kammer Lz Liegenschaftszinssatz
BauGB Baugesetzbuch MD Dorfgebiet
BauNVO Baunutzungsverordnung MEA Miteigentumsanteil
BayBO Bayerische Bauordnung MFH Mehrfamilienhaus
BBauG Bundesbaugesetz Mi Mischgebiet
BBe Besondere Betriebseinrichtungen MK Kerngebiet
BBt Besondere Bauteile Nfl. Nutzflache
BBP Bebauungsplan NHK Normalherstellungskosten
BEL Bauerwartungsland oG Obergeschoss
BewG Bewertungsgesetz OLG Oberlandesgericht
BGB Burgerliches Gesetzbuch RE Jahresreinertrag
BGF Brutto-Grundflache RH Reihenhaus
BRI Bruttorauminhalt REH Reiheneckhaus
. BV Zweite RMH Reihenmittelhaus
Berechnungsverordnung RND Restnutzungsdauer
DG Dachgeschoss RoE Jahresrohertrag
DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte Rspr. Rechtsprechung
DIN Deutsche Industrie Norm RwW Richtwerte
ebf. erschlieBungsbeitragsfrei SE Sondereigentum
ebp. SNR Sondernutzungsrecht
erschlielungsbeitragspflichtig SO Sondergebiet
EFH Einfamilienhaus STABW Standardabweichung
EG Erdgeschoss SV Sachverstandiger
ETW Eigentumswohnung SW Sachwert
EW Ertragswert TE Teilungserklarung
EZ Erbbauzins TG Tiefgarage
FNP Flachennutzungsplan uG Untergeschoss
GAA Gutachterausschuss VG Vollgeschoss
GB Grundbuch VO Verordnung
GBO Grundbuchordnung VP Verkaufspreis
GE Gewerbegebiet VKW Verkehrswert
GF Geschossflache WA Allgemeines Wohngebiet
GFz Geschossflachenzahl WB Besonderes Wohngebiet
GG Grundgesetz WE Wohnungseinheit
Gl Industriegebiet WEG Wohnungseigentumsgesetz
GND Gesamtnutzungsdauer WertR Wertermittlungsrichtlinien
GRz Grundflachenzahl WGFZ wertrelevante GFZ
ha Hektar (= 10.000 m?) WF/Wfl. Wohnflache
hG héherwertiges Gewerbe WoFIV Wohnflachenverordnung
i.D. im Durchschnitt WR Reines Wohngebiet
i.d.F. in der Fassung WS Kleinsiedlungsgebiet
i.M. im Mittel ww Warmwasser
ImmoWertV wWwv Warmwasserversorgung
Immobilienwertermittlungsverordnung ZFH Zweifamilienhaus
KAG Kommunalabgabegesetz ZH Zentralheizung
KG Kellergeschoss N Zwangsverwalter(in)
Koeff. Koeffizient
KP Kaufpreis
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