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1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021). Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind.

Anlasslich des Ortstermins am 26. Juni 2025 war dem unterzeichnenden Sachverstandigen keine
vollstandige Inaugenscheinnahme aller zum Bewertungsobjekt gehérenden Raumlichkeiten mog-
lich. Aufgrund der Wohnumstande vor Ort, die sich durch eine starke Ansammlung von Gegen-
standen und Mull kennzeichnen, war lediglich der Flur betretbar. Alle weiteren Zimmer der
Bewertungseinheit waren nicht zuganglich. Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den
tatsachlich besichtigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben des auftraggeben-
den Gerichts und der Wohnungseigentumsverwaltung sowie der gegebenen rechtlichen und wirt-
schaftlichen Situation.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt und soll
auch nur hierfur Verwendung finden. Grundsatzlich kann der ermittelte Verkehrswert von dem zu
erzielenden Preis bei einem freihdndigen Verkauf erheblich abweichen, da bei dieser Wertermitt-
lung von einem miet- und lastenfreien Zustand ausgegangen wird. Eventuell bestehende Miet-
verhaltnisse, Kosten, die mit der Raumung der Wohnung zusammenhangen, oder auch Lasten
und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei dieser Wertermittlung nicht be-
rucksichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen An-
lagen bezlglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, Lochfral’korrosion,
Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, gesundheitsschadlicher Materialien (z. B. As-
best) oder sonstiger Schadstoffe wird im Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorgenommen.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugangli-
cher Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fir verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschliel3-
lich der Fundamente und Absperrung sowie an Installationen jeder Art. Eine Haftung flr deren
Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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3 Allgemeine Angaben

Auftraggebende

Grund des Gutachtens
Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Gegenstand der Bewertung

Wohn-/ Nutzflache

Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
gemal Beweisbeschluss vom 07.02.2025

Aktenzeichen: 1517 K 344/24

Ermittlung des Verkehrswertes geman § 194 BauGB.
Zwangsversteigerungsverfahren

26. Juni 2025

26. Juni 2025

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich in einer im Jahr
1975 fertiggestellten Wohn- und Geschéaftshausanlage, beste-
hend aus sechs Bauteilen (A — F) und einer Tiefgarage (2 Park-
ebenen). In der Anlage befinden sich insgesamt 402
Wohnungen, 46 Hobbyraume, 18 Gewerbeeinheiten und 358
Tiefgaragenstellplatze. Neben den eingeschossigen Gewerbe-
bauten zeigen die drei Terrassenhochhauser bis zu 18, 14 und
9 Geschosse. Die Anlage ist unterkellert (2 Untergeschosse)
und mit Flachdach errichtet.

Wohnung Nr. 16:

Bewertungsgegenstand ist die Wohnung Nr. 16 im Erdge-
schoss (Bauteil A), geman vorgefundener Grundrissaufteilung
bestehend aus eineinhalb Zimmern mit Kiche, Flur, Bad und
Loggia. Zur Wohnung gehdrt das mit Nr. 16 bezeichnete Kel-
lerabteil. Die Wohnung bedarf einer umfassenden Entrimpe-
lung und einer grundlegenden Sanierung (sog. Messi-
Wohnung).

rd. 44,4 m* Wohnflache
rd. 3,0 m? Flache Zubehorraum (Kellerabteil)

Die Ortsbesichtigung zur Durchfihrung der 6rtlichen Be-
standsaufnahme fand am 26. Juni 2025 statt. Bei der Ortsbe-
sichtigung waren anwesend

- fir die Verfahrensbeteiligten: Schuldner

- fir den Sachverstandigen: der Unterzeichner und seine
Mitarbeiterin

Einige, anlasslich der Besichtigung angefertigte Au3enbilder
sind diesem Gutachten als Anlage beigefugt. Die Veroffentli-
chung von Innenbildern wurde nicht gestattet.
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Zwangsverwaltung

Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Vom Verfasser beschaffte Un-
terlagen und Auskinfte

Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.

- Grundbuch-Blattabschrift — beglaubigte Abschrift, Ausdruck
vom 11.10.2024

Bauamt:

- Tekturplan zur Errichtung von Wohn- und Geschéaftshausern
mit Tiefgarage (Bauteil A, B, C, Grundriss Erdgeschoss),
Plan-Nummer 74/65704, genehmigt am 09.02.1978 und
22.01.1979;

- Baugenehmigungsbescheid (Tektur) vom 14.03.1974 mit La-
geplan Plan-Nummer 73/16228,;

- Baubeginnanzeige vom 04.07.1972

- Baugenehmigungsbescheid (Tektur) vom 20.06.1972 samt
Tekturplan zur Errichtung von Wohn- und Geschaftshdusern
mit Tiefgarage (Bauteil A, B, C, Grundriss Erdgeschoss),
Plan-Nummer 71/65340;

Grundbuchamt:

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.02.1979

- Aufteilungsplan (Erdgeschoss — 2. Untergeschoss) Nr.
104272/78 zur Bescheinigung der Lokalbaukommission vom
13.02.1979

- Teilungserklarung vom 08.11.1978 -URNr. 4654

- Netztrafostationsrecht vom 09.02.1973 -URNr. 823

- Kanalleitungsdurchfiihrungsrecht vom 01.08.1963 -URNTr.
2318

Gutachterausschuss:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)

- Jahresmarktbericht 2024 und Frihjahrsreport 2025 des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt Miinchen

WEG-Verwaltung:

- Jahresabrechnung 2024

- Protokoll zur Eigentimerversammlung 2023, 2024, 2025
- Wirtschaftsplan 2025

- Energieausweis vom 12.03.2018

- Flurkarte im Malstab 1:1000 (BayernAtlas)

- StraRen- und Umgebungskarten

- Auskunft zum Denkmalschutz

- SWM-Planauskunft

- Bauplanungsrechtliche Situation (GeoPortal Bayern)

- Auskunft Erhaltungssatzungsgebiet (GeoPortal Bayern)
- Auskunft Sanierungsgebiet (GeoPortal Bayern)
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Hinweis: Es ist nicht Gegenstand der Wertermittlung, wertrelevante Lasten und Beschrankungen,
die in Abteilung Il des Grundbuches eingetragen sind, bei der Verkehrswertermittiung zu berick-
sichtigen.

Hilfegebende, nicht in den Grundblchern eingetragene Kennzeichnungen des Sachverstandi-
gen, sind kursiv geschrieben.

Amtsgericht Munchen
Grundbuch von Oberfohring
Gemarkung Oberfohring
Blatt 3485
Bestandsverzeichnis Lfd. Nr.__der Fl_gr- Wirtschaftsart und Lage GréRe
Grundstiicke | stiick
1 487  |Fritz-Meyer-Weg 55, 24 542 m?
Gebaude- und Freiflache
486 |Nahe Cosimastr. 541 m?
Landwirtschaftsflache
Miteigentumsanteil 1,602/1.000 Miteigentumsanteil am o. g. vereinigten Grund-
stuck verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr.
16.
Eigentimer / Abteilung | Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.
Lasten Abteilung Il Lfd. Nr. 1, betreffend Flst. 486/5:

Kanalleitungsdurchfiihrungsrecht flur Landeshauptstadt Min-
chen; gemafl Bewilligung vom 01.08.1963 — 2318/Dr. L.-; ein-
getragen am 04.10.1963; lastend nur an Flst. 486/5;

Lfd. Nr. 2, betreffend Flst. 487:

Netztrafostationsrecht fir Landeshauptstadt Minchen; gemaf
Bewilligung vom 09.02.1973 — 823/Dr. K.-; eingetragen am
21.03.1973; lastend nur an Flst. 487;

» Die unter den Ifd. Nr. 1 und 2 eingetragen Rechte stellen keine
aulBergewbhnliche Belastung fiir das zu bewertende Objekt dar.
Ein Werteinfluss konnte nicht festgestellt werden. Somit haben
diese Rechte auch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Lfd. Nr. 3 und 4:
geléscht
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Lasten Abteilung Il

Grundbuchausdruck vom

Lfd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Minchen, AZ:
1517 K 344/2024); eingetragen am 25.09.2024

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicher-
weise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung bertiicksich-
tigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den Ver-
kehrswert und bleiben daher bei dieser Wertermittlung
unbeachtet.

11.10.2024
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4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Minchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern. Sie ist mit rund 1,53 Millionen Ein-
wohnern die grofite Stadt Bayerns und die drittgrofdte Stadt Deutschlands. Im GroRraum Min-
chen, der sich aus der Kernstadt Mlnchen und acht Landkreisen zusammensetzt, leben mehr als
2,7 Millionen Menschen. Miinchen ist eine kreisfreie Stadt und zudem Sitz des Landratsamts
Munchen sowie der Bezirksregierung von Oberbayern. Die Stadt ist auRerdem Zentrum der Pla-
nungsregion Miinchen und der Europaischen Metropolregion Minchen.

Die Einwohnerzahl ist seit Jahren stetig gestiegen, was insbesondere am Uberdurchschnittlichen
Wirtschaftswachstum der Stadt, der sehr geringen Arbeitslosenquote von 3,4 %' (Stand 06/2025),
aber auch der Attraktivitat der Stadt liegt. Den jungsten Prognosen zufolge wird die Bevolkerungs-
zahl bis 2035 auf 1,85 Millionen ansteigen. Miinchen hat ein sehr groRes kulturelles Angebot und
zeichnet sich besonders durch das grol3e Freizeitangebot, speziell im Umland aus. Das Durch-
schnittseinkommen in der Stadt ist als sehr hoch anzusehen, genauso jedoch auch die Lebens-
haltungs- wie auch Mietkosten.

Die Stadt ist hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Zahlreiche Autobahnen sowie re-
gionale, nationale und internationale Zugverbindungen sorgen flr eine sehr gute Erreichbarkeit.
Aulerdem ist die Stadt tber den internationalen Flughafen in Freising zu erreichen, welcher als
einer der modernsten Airports Europas gilt.

Minchen hat eine auRerordentlich gute und vielfaltige Wirtschaftsstruktur, in der zukunftstrach-
tige Branchen wie IT, Medien, Biotechnologie und Finanzwirtschaft besonders stark sind. Insge-
samt haben rund 96.000 Unternehmen in Minchen ihren Firmensitz. Aber auch der Tourismus,
Fahrzeug- und Maschinenbau sowie die Elektro- wie auch die Unterhaltungsindustrie sind ein
wichtiger Wirtschaftszweig. Nach London und Paris steht Minchen im Fokus von Investoren und
Entwicklern. Samt Umland ist die bayerische Landeshauptstadt der drittgréf3te Barostandort Eu-
ropas mit Uber 22,5 Millionen Quadratmetern Buroflachenbestand.

Mit mittlerweile rund 148.000 Studierenden ist Minchen der zweitgréfite Hochschulstandort und
eine der bedeutendsten Wissenschaftsstadte Deutschlands mit zwei renommierten Universitaten

und rund einem Dutzend weiterer namhafter Institutionen im Hochschulrang.

Kommunale Kosten:2

Grundsteuer A 535 %
Grundsteuer B 535 %
Gewerbesteuer 490 %

Statistische Infos Uiber Miinchen:?

Kaufkraft MUnchen in € je Einwohner (2024): 36.461
Kaufkraft Deutschland in € je Einwohner (2024): 27.070
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (30.06.2024): 970.646
Arbeitslosenquote Minchen (Jahresdurchschnitt 2024 ): 4,5 %

1 Bundesagentur firr Arbeit - Statistik
2 Quelle: www.muenchen.de
3 Quelle: Versffentlichung des Referates fiir Arbeit und Wirtschaft, Marz 2024, Heft Nr. 362


http://www.muenchen.de
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4.2.2 Mikrolage

Lage 6rtlich:
Das Bewertungsobjekt befindet sich am nordéstlichen Stadtrand im Stadtteil Oberféhring, etwa

sieben Kilometer vom Stadtzentrum entfernt, zwischen der stark befahrenen Effnerstralle im
Westen und der Cosimastralle im Osten. Umschlossen wird der Stadtteil Oberféhring von Johan-
neskirchen im Osten sowie von Englschalking und dem Herzogpark im Suden. Im Westen wird
der Satdteil von der Isar begrenzt sowie im Norden von der Gemeinde Unterfohring (Landkreis
Mdinchen). Der Fritz-Meyer-Weg geht als Ringstralle von der Cosimastra’e ab und erschlief3t
das Wohngebiet zwischen Effnerstrale und Cosimastralle.

Verkehrslage:
Die Staatstralle 2088 ,Effner Stral’e / Fohringer Ring*“ verlauft unmittelbar westlich vom Bewer-

tungsobjekt und schafft die Anbindung an die Minchner Stadtteile Herzogpark, Altbogenhausen
sowie an den Stadtbezirk Schwabing-Freimann. Darlber hinaus besteht Uber diese Staatsstralie
Anbindung an den Isarring, als Teil des Mittleren Rings und eine der wichtigsten und meistbefah-
renen Verkehrsadern Minchens sowie an die Bundesautobahn 9 (Anschlussstelle Minchen-
Frankfurter Ring).

Offentliche Verkehrsmittel:

Die nachste Strallenbahn- und Bushaltestelle befindet sich auf Héhe des Wohnhauses Fritz-
Meyer-Weg 55 und wird von den Stral3enbahnlinien 17 und 37 sowie den Buslinien 50 und N72
angefahren. Der nachstgelegene S-Bahnhof ,Johanneskirchen® liegt etwa 1,2 Kilometer 6stlich
des Grundstuicks.

Erreichbarkeit der Einrichtung fiir den taglichen Bedarf:

Auf dem Grundstick selbst befinden sich Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, wie
beispielsweise ein Supermarkt, eine Apotheke und ein Schreibwaren-/Lottogeschéaft. Im nahege-
legenen Gewerbegebiet Feringastralle befinden sich weitere Fachgeschafte.

Schulen- und Kindergarten:
Im Stadtbezirk sind zahlreiche Bildungs- und Betreuungseinrichtungen vorhanden. Die meisten
Schulformen befinden sich in einem Umkreis von circa 2,5 Kilometer.

Lagebeurteilung:

Das Umfeld wird Uberwiegend gepragt durch Geschosswohnungsbauten und Hochhauser mit
Wohnnutzung. Die Versorgung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie mit Bildungsein-
richtungen kann als adaquat bezeichnet werden. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr ist durchschnittlich, die schnelle Erreichbarkeit der Autobahnen und des Mittleren
Rings hingegen gut. Westlich des Bewertungsobjekts, in einer Entfernung von etwa einem Kilo-
meter, befindet sich am Westufer der Isar der Englische Garten.

Nachteilig ist die direkte Lage zwischen der vierspurigen Effnerstralle und der zweispurigen Co-
simastrafle mit zusatzlichem StralRenbahnverkehr. Insgesamt kann die Wohnlage, analog zum
Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Mlnchen, als durchschnittliche Wohnlage in im-
missionsbelasteter Lage beurteilt werden.

10
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4.3 ErschlieBungszustand

Die ErschlieRungsstrale ist asphaltiert, beleuchtet und entwassert. StralRkenbegleitende Blirger-
steige sind beidseitig vorhanden. In der Stralte befinden sich samtliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen fur Fernwarme, Wasser, Strom und Telekommunikation. Das Grundstuck ist an die
offentliche Kanalisation angeschlossen.

Aufgrund der schon vor einigen Jahren durchgefihrten ErschlieRung kann man davon ausgehen,
dass flur den Grundbesitz etwaige Erschlielungsbeitrage fir Stralenherstellung und Stral3en-
grunderwerb bereits abgewickelt sind. In Bayern werden geman Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunal-
abgabengesetz keine Stralenausbaubeitrage mehr erhoben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Gebuhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und be-
zahlt sind. Mithin geht der Sachverstandige von einem voll erschlossenen, erschlielungsbeitrags-
freien Zustand aus.

4.4 Grundstiicksgestalt

Es handelt sich um ein unregelmafig geschnittenes Eckgrundstiick mit normaler Héhenlage zu
den angrenzenden Stral3en. Dabei wird es von drei Seiten von StralRen umschlossen. Der genaue
Zuschnitt des Grundstlicks ergibt sich aus der nachfolgenden Flurkarte (Bayern Atlas).

11
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4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt. Diesbezig-
liche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.

Da die Auswertung der beschafften Unterlagen und die Erkenntnisse der Ortsbesichtigung jedoch
keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen erbrachten
und auch keine aullergewohnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt werden
konnten, wird fir das Grundstlick ein tragfahiger Untergrund von ortsiblicher Beschaffenheit un-
terstellt.

4.4.2 Altlasten

Vom Sachverstandigen wurden im Rahmen der Wertermittlung keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt und das Grundstick auch nicht weiter nach eventuell vorhandenen Gefahrdungen
durch Altlasten untersucht.

In der Wertermittlung wird der altlastenfreie Zustand unterstellt.

4.4.3 Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiet

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fir Umwelt* ist das Grundsttick nicht
als Hochwassergefahrenflache eingestuft oder als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

4.5 Tatsachliche Nutzung / Gebaudeaufteilung

Das Grundstuck der Gemarkung Oberféhring, Flurstiick Nr. 487 und Nr. 486/5, ist mit einer um
das Jahr 1975 errichteten Wohn- und Geschéaftshausanlage (Pharao-Haus) bebaut. Die Anlage
umfasst 402 Wohneinheiten, 46 Hobbyraume und 18 Gewerbeeinheiten, die sich auf sechs Hau-
ser verteilen. In der zweigeschossigen Tiefgarage befinden sich 358 Kfz-Einzelstellplatze.

Die eingeschossigen Gewerbebauten (Bauteil D—F) befinden sich im 6stlichen Teil des Grund-
stiicks an der Cosimastral3e. Die Uiberdachte Ladenstral3e ist als FuRgangerzone ausgebaut und
beginnt unmittelbar am gemeinschaftlichen Hauseingang der drei Wohnhauser (Bauteil A-C).
Alle drei Wohnhauser der Anlage sind als Terrassenhochhauser mit bis zu 18 Vollgeschossen
ausgefuhrt und verfiigen Uber einen zentral gelegenen ErschlieRungskern. Die Anlage verfigt
uber Flachdacher mit Terrassen und zwei Untergeschossen.

Der Hauseingang Fritz-Meyer-Weg 55 liegt an der Ostseite des Gebaudes. Er ist Gber einen circa
100 m langen FulRgangerweg vom Fritz-Meyer-Weg aus oder Uber die bereits erwahnte, tber-
dachte Ladenstral’e von der Cosimastralde aus zu erreichen.

4 Quelle: Umweltatlas Naturgefahren / www.umweltatlas.bayern.de
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Die zu bewertende Wohnung Nr. 16 liegt im Erdgeschoss (Hochparterre) des Bauteils A und ist
nach Nordwesten zur Effnerstral’e ausgerichtet. Vom ErschlieSungskern gelangt man tber die
drei Aufzugsanlage oder die Geschosstreppe ins Hochparterre. Des Weiteren befinden sich im
Bauteil A zwei Treppenhduser ohne Aufzugsanlage. Im Hochparterre des Bauteils A befinden
sich — einschliel3lich der hier zu bewertenden Wohnung — 25 Wohnungen.

Im 1. Untergeschoss befinden sich neben den Haustechnikraumen die einzelnen Hobbyraume
als Teileigentum sowie ein gemeinschaftlicher Raum fiir Fahrrader und Kinderwagen. Auferdem
gibt es einen Wasche- und Trockenraum mit Minzautomaten. Der zum Sondereigentum Nr. 16
gehodrende Kellerraum liegt im 2. Untergeschoss. Die Zwischen-Trennwande sowie die Tur des
Kellerabteils sind mit Trennwanden aus Holzlattung ausgefiihrt.

Der genaue Zuschnitt der Wohnung Nr. 16 samt Abstellraum im Kellergeschoss sind den im An-
hang beigefligten Aufteilungsplanen zu entnehmen.

4.5.1 Nutzer / Mietverhaltnis

Das Sondereigentum Nr. 16 war zum Wertermittlungszeitpunkt vom Eigentimer selbst bewohnt.
Es bestehen nach Angaben des Eigentimers keine Mietverhaltnisse.

4.5.2 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Die Flachen- und Nutzungsangaben wurden dem Tekturplan Nr. 74-65340 vom 09.02.1978 ent-
nommen und vom Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend Gbernommen. Eine
Plausibilitdtspriafung der vorliegenden Unterlagen war nicht mdglich, da die Wohnung zum Zeit-
punkt der Besichtigung nicht begehbar war. Grundflachen von Balkonen und Loggias werden
gemal Modellangaben des drtlichen Gutachterausschusses zur Halfte mitbertcksichtigt.

Vom Sachverstandigen wird ausdrticklich keine Haftung fir die Richtigkeit der Flachen-, Mal3-
und Nutzungsangaben tbernommen. Die ermittelten GréRen sind nur fur diese Wertermittiung zu
verwenden.

Einheit Nutzungsangabe Einzelflache Ansatz  Gesamtfldche
Wohnung Nr. 16 Flur ca. 6,11 m?

Bad ca. 2,94 m?

Kiche ca. 2,23 m?

Schlafen ca. 7,46 m?

Wohnen ca. 20,16 m?
Zwischensumme ca. 38,90 m?
abzigl. Putz 0 % ca. 0,00 m?
Summe (beheizte Wohnflache) ca. 38,90 m?
zuzugl. Loggia ca. 10,95 m? 1/2 ca. 5,48 m?
Wohnflache ca. 44,38 m?

rd. 44,40 m?

Zubehorraum Kellerraum Nr. 16 ca. 3,00 m? rd. 3,00 m?
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4.5.3 Hausgeld

Dem Unterzeichner lag der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025 vor. Die Jahreswohnlast belauft
sich fur die Wohnung Nr. 16 auf 2.306,43 Euro sowie die monatliche Hausgeldvorauszahlung auf
193,00 Euro. Die Summe der umlagefahigen Kosten — gemalR Betriebskostenverordnung — be-
lauft sich auf 1.434,96 Euro. Von der Jahreswohnlast werden 368,46 Euro der Instandhaltungs-
ricklage zugefihrt.

4.5.4 Teilungserkldarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungs- und Teileigentum wurde mit Bewilligungsur-
kunde vom 08.11.1978 -URNr. 4654 vorgenommen.

Gemal der vorliegenden Gemeinschaftsordnung wurden folgende Bestimmungen getroffen. Der
nachfolgende Text gibt lediglich einen Auszug wieder.

Die Wohnungen dirfen grundsatzlich nur zu Wohnzwecken, nicht aber zu gewerblichen
Zwecken benttzt werden, jedoch ist die Ausibung einer freiberuflichen Tatigkeit in den
Wohnungen und die Mitbenlitzung der Wohnungen bis zu 50% der Netto/DIN/Flache zu
beruflichen oder gewerblichen Zwecken gestattet, soweit sich daraus nicht eine Stérung
der Ubrigen Bewohner ergibt. Die Hobbyraume dirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt
werden.

Bauliche Veranderungen innerhalb der Sondereigentumseinheiten, insbesondere Um-
und Einbauten, bediirfen - soweit dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder das Son-
dereigentum eines anderen WE beruhrt wird - der Zustimmung des Verwalters. Im Ubrigen
besteht bei Veranderung im Sondereigentum vor Ausfihrung Anzeigepflicht an den Ver-
walter.

Jeder WE bedarf zur ganzlichen oder teilweisen VeraulRerung seines Wohnungs- bzw.
Teileigentums an andere Personen als seine Ehegatten, Verwandten in gerader Linie oder
an Verwandten zweiten Grades in der Seitenlinie der schriftlichen Zustimmung des Ver-
walters.

Die WE haben Gebaudeteile, Anlagen und Teile von diesen, die entweder zum Sonderei-
gentum gehdren oder sich als Gemeinschaftseigentum im Bereich des Sondereigentums
befinden, pfleglich zu behandeln und fir ordnungsgeméafie Reinigung, Luftung und Hei-
zung zu sorgen. Sie haben insoweit die erforderlichen Reparaturen, z. B. am FuRboden-
belag, an Innenturen, Innenseiten der Eingangstur und an Balkon- Terrassenturen jeweils
mit Rahmen und Innenseiten der Fenster, Fensterscheiben, Balkon- und Terrasseninnen-
seiten, an den Strom-, Gas-, Wasser- und Abwasserleitungen von der Abzweigstelle an
der gemeinsamen Leitung an und an den Sanitar- und Heizungseinrichtungen auf eigene
Rechnung vornehmen zu lassen.

» Nach Ricksprache mit der WEG-Verwaltung erfolgen der Austausch und die Erneu-

erung der Fensterelemente und Balkontlren gemafR Beschluss auf Kosten des jewei-
ligen Eigentimers.
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Wird das Gebaude ganz oder teilweise zerstort, so sind die WE untereinander verpflichtet,
den vor Eintritt des Schadens bestehenden Zustand wieder herzustellen, wenn die Kosten
der Wiederherstellung durch Versicherung (§ 3 dieser GO) oder durch sonstige Anspri-
che voll gedeckt sind.

Sind die Kosten der Wiederherstellung nicht gemag Ziffer (1) gedeckt, so kann die Wie-
derherstellung des friiheren Zustandes nur verlangt werden, wenn die zur Wiederherstel-
lung erforderlichen Mittel innerhalb angemessener Frist zu zumutbaren Bedingungen
aufgebracht werden kdnnen.

Von den der Gemeinschaft zur Last fallenden Kosten werden auf die einzelnen WE um-
gelegt:

a) nach dem Verhaltnis der sich aus der Teilungserklarung ergebenden Miteigen-
tumsanteile alle Lasten, soweit nachstehend nichts anderes bestimmt ist, und zwar
einschliellich der Grundsteuer, solange zu dieser die einzelnen Wohnungseigen-
tumsrechte noch nicht selbstandig veranlagt sind,

b) die Entschadigung fir den Verwalter, deren Héhe sich aus dem Verwaltervertrag
ergibt,

c) jeweils fir Laden und Lagerraume
die Kosten der Fernheizung und Liftung, soweit jeweils beheizt oder belliftet, dem
Quadratmeteranteil der Gesamtkosten bzw. mit dem Kubikmeteranteil der Gesamt-
kosten als Kosten der Vorhaltung, sofern fur die Fernheizung keine eigenen Zahler
vorhanden sind.

Die Kosten flr Heizung der Wohnungseigentumsanteile werden fir jeden WE gesondert
mit den Stadtwerken Mlnchen abgerechnet.

Sondernutzungsrecht:
Sondernutzungsrechte wurden fur das Sondereigentum Nr. 16 in der Teilungserklarung nicht be-
grindet.

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde von der Landeshauptstadt Minchen am
13.02.1979 erteilt und ist nur in Verbindung mit dem Aufteilungsplan Nr. 104272/78 gultig.

4.5.5 Gebaudeversicherung

Fur das Gebaude besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der AXA Versicherung AG.

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung befand sich das zu bewertende Grundstiick im Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3984 ,Fritz-Meyer-Weg, Otto-Merkt-Weg, Effner-
und Cosimastrafte* vom 08.12.1970.
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Folgende wertrelevante Festsetzungen sind dem Bebauungsplan fir das Bewertungsgrundstiick
zu entnehmen:

- Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA)? festgesetzt, Ausnahmen
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4, 5 und 6 BauNVO werden nicht zugelassen,;
- Zulassige Grundflachenzahl 0,3
- Zulassige Geschossflachenzahl 1,0
- Zahl der Vollgeschosse sind zwingend festgesetzt (I — XVIII Vollgeschosse als Terrassen-
hochhauser);
Geschlossene Bauweise
Dachform als Flachdach festgesetzt
Gemeinschaftstiefgaragen sind festgesetzt
Flachen fur Stellplatze sind festgesetzt
Baugrenzen sind festgesetzt

Weitere Festsetzungen sind den Bebauungsplénen im Internet oder bei der Landeshauptstadt
Munchen zu entnehmen.®

4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundsttick ist als baureifes Land’ einzustufen.

4.6.3 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Erhaltungssatzungsgebiets.®

4.6.4 Sanierungsgebiet

Das Grundstick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.®

4.6.5 Baugenehmigung

Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten aus der Bauakte nicht recherchiert
werden. Im Zuge der Bauakteneinsicht bei der Lokalbaukommission konnten folgende Genehmi-
gungsbescheide und Eingabeplane der Bauakte enthommen werden:

3

Allgemeine Wohngebiete (WA), § 4 BauNVO, dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind 1. Wohngebaude, 2. die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden 1. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fiir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstel-
len.

Quelle: https://geoportal.muenchen.de
Baureifes Land vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

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

© ® N o
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- Tekturplan zur Errichtung von Wohn- und Geschéaftshausern mit Tiefgarage (Bauteil A, B,
C, Grundriss Erdgeschoss), Plan-Nummer 74/65704, genehmigt am 09.02.1978 und
22.01.1979;

- Baugenehmigungsbescheid (Tektur) vom 14.03.1974 mit Lageplan, Plan-Nummer
73/16228;

- Baugenehmigungsbescheid (Tektur) vom 20.06.1972 samt Tekturplan zur Errichtung von
Wohn- und Geschéaftshausern mit Tiefgarage (Bauteil A, B, C, Grundriss Erdgeschoss),
Plan-Nummer 71/65340;

Die im Anhang beigefugten Aufteilungsplane wurden der Teilungserklarung beim Grundbuchamt
in Minchen entnommen. Die vorliegenden Plane konnten vom Unterzeichner nur in den besich-
tigten Bereichen des Sonder- und Gemeinschaftseigentums mit den vorgefundenen Raumlich-
keiten verglichen werden. In diesen Bereichen wurden augenscheinlich keine
genehmigungspflichtigen Abweichungen festgestellt.

4.7 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-rechtliche Beschrankung
des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und recht-
lichen Gegebenheiten von Grundsticken, die den Verkehrswert gemal § 194 BauGB beeinflus-
sen kénnen. Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot
sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf
den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fiir Denkmalpflege'® handelt es sich
bei dem aufstehenden Gebaude um kein Einzeldenkmal. Das Grundstiick ist ebenfalls nicht als
Bodendenkmal gelistet und liegt auch nicht im Geltungsbereich eines Ensembles.

10 Quelle: www.blfd.bayern.de
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Sondereigentum Nr. 16, Fritz-Meyer-Weg 55, 81925 Mlnchen

5 Baubeschreibung

Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die bei der Ortlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Angaben der Baubeschreibung beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegende Baubeschreibung (ohne Datum) als Beilage zum Bauantrag vom

09.12.1971.

5.1 Bautechnische Beschreibung — Wohnhaus

Art des Gebaudes
Geschosse
Baujahr
Konstruktionsart

Keller

Decken

Umfassungswéande

Fassade

Innenwande

Dachform / Dachdeckung

Hauseingang / Treppenhaus

Wohn- und Geschéaftshaus mit Tiefgarage
Terrassenhduser mit bis zu 18 Vollgeschossen, unterkellert
1975

Schottenbauweise, Massivbauweise

Stahlbeton- und Stampfbeton nach statischem Erfordernis; In-
nenwande in Hochlochziegelmauerwerk 11,5 cm

Stahlbetonmassivdecken, 16 cm stark

Stahlbetonwéande, ca. 20 cm stark mit vorgehangten Fassaden-
elementen

Stahlbetonfertigteilelemente (Balkone mit Pflanztrog und Bris-
tungen) mit geténtem Anstrich

Tragende Wande sowie konstruktiv erforderliche Aulienwand-
teile in 20 cm Stahlbeton; nichttragende Innenwande als Gips-
vollwande, 8 - 10 cm stark

Flachdach ausgeflihrt als Warmdach, Tragwerk des Daches aus
16 cm Stahlbetonplatten

- Hauseingangstir als Aluminiumrahmenttr mit Glasfillung als
Teil einer Pfosten-Riegel-Glasfassade;

- Klingeltableau mit Sprechanlage freistehend vor dem Ge-
baude;

- Wohnungsbriefkasten im Foyer im Erdgeschoss;

- Foyer: Béden mit Natursteinbelag, Wande mit Fliesenbelag
und/oder Textilbelagen;

- ErschlieBungsflure zu den Wohnungen mit Teppichbelag;

- Decken als Abhangdecken mit Alu-Paneelen aufgefuhrt;
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Wohnungseingangstur

Personenaufzug

Heizung / Warmwasser

- Wande verputzt und getdnt gestrichen; teilweise mit Tapeten-
belag;

- Geschosstreppe aus Stahlbeton — Stufen, Podeste mit Natur-
steinbelag, Treppengelander aus Stahl

Glatte Turblatter mit Holzfurnier, Holzzarge

3 Aufziige, Baujahr 1972, Umbaujahr 2025, Nutzlast 900 kg
oder 12 Personen;

Die Warmeerzeugung zur Raumbeheizung erfolgt innerhalb der
Wohnung Nr. 16 Uber elektronisch betriebene Nachtspeicher-
ofen. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt nach Aussage der
Hausverwaltung im Bad mittels Durchlauferhitzer und in der K-
che uber einen 5 | Boiler.

5.1.1 Innenausstattung — Wohnung Nr. 16

Eine Umfassende Beschreibung der Innenausstattung ist nicht méglich, da die Rdume durch den
Bewohner tibermaRig vollgestellt und nicht einsehbar waren.

Fenster

Bodenbelage

Wandgestaltung

Deckengestaltung
Innentiren

Elektroinstallation

- Fenster- und Fenstertlirelemente aus Leichtmetall mit Stan-
dard-Isolierverglasung, Dreh-Kippbeschlag (Fenster aus Er-
bauungsjahr);

- AuRenrollladen sind nicht vorhanden;

keine Angabe

- Raufasertapete mit weilem Anstrich;
- Fliesenspiegel in der Klche;
- Bad tirhoch hell gefliest;

Raufasertapete mit weillem Anstrich.
Glatte Turblatter (weil® lackiert) mit Umfassungszarge

Die Elektroinstallation wurde unter Putz ausgefiihrt. Steckdosen
und Lichtauslasse sind in baujahrtypischer Anzahl vorhanden.
Der Wohnungsunterverteiler, ausgestattet mit 12 Leitungs-
schutzschaltern, befindet sich im Flur. Eine Fehlerstrom-Schutz-
schaltung ist nicht vorhanden. Klingel mit Gegensprechanlage
und Taroffner.
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Sanitarinstallation Das Bad ist ausgestattet mit einer Badewanne, Waschbecken
und WC mit Unterputzspulkasten. Die Sanitarkeramik ist in Weif}
gehalten, die Armaturen sind verchromt. Eine mechanische LUf-
tungsanlage ist vorhanden.

Rauchwarnmelder nicht vorhanden

Loggia - Bristung aus Sichtbetonelementen mit Pflanztrog,
- Loggia zum Nachbarn mit Stahlbetonelementen abgetrennt

5.1.2 Energieeffizienz

Fur das Gebaude wurde am 12.03.2018 ein Energieausweis im Sinne der EU-Gebauderichtlinie
erstellt, mit einem Endenergieverbrauch von 136,3 kWh/(m2.a) und einem Primarenergiever-
brauch von 245,4 kWh/(m2.a). Das Gebaude ist damit in die Energieeffizienzklasse ,E* einzuord-
nen. MaRnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes wurden bisher nicht durchgefihrt. Viele
Bauteile befinden sich noch im urspriinglichen Zustand des Baujahres.

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen gemaR vorliegenden Energieausweis: "

5.2 Zubehor

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen,
die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache die-
nen. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Haupt-
sache. Als Zubehdr werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande
verstanden.

Bewertungsrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden.

1 Quelle: Auszug aus dem Energieausweis, Fritz-Meyer-Weg 55, 81925 Minchen, Ausstellungsdatum 12.03.2018, S. 4
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5.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile und Einrichtungen sind nicht vorhanden.

5.4 Instandhaltungsstau

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die folgenden Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit haben. Sie beruhen auf offensichtlichen Schaden, die bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt wurden. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht Uberprift. Aussagen Uber Baumangel und Bauscha-
den konnen deshalb unvollstandig sein.

Gemeinschaftseigentum:

Das Gebaude ist in einem dem Baujahr entsprechenden, durchschnittlichen Zustand und vermit-
telt den typischen Charakter eines Wohnhochhauses in Schottenbauweise mit Stahlbetonumfas-
sungswanden und vorgehangten Fassadenelementen aus den 1970er Jahren. Das
Erscheinungsbild der Anlage ist mittlerweile deutlich gealtert. Die AuRenanlagen des Gemein-
schaftseigentums machen einen gepflegten Eindruck.

Abgesehen von der blichen Abnutzung konnten bei der Besichtigung des Gemeinschaftseigen-
tums auch deutliche Betonschaden an der Fassade der einzelnen Bauteile festgestellt werden.
Den Protokollen der ordentlichen Eigentimerversammlungen 2023, 2024 und 2025 ist zu ent-
nehmen, dass eine Sanierung der Betonfassaden bereits seit 2022 geplant ist. Die ebenfalls ge-
plante Sanierung der Tiefgarage wurde jedoch bis zur Fertigstellung der Fassadensanierung
vertagt. Im Jahr 2024 wurde der Beschluss fir die Vorbereitung und Umsetzung von Erhaltungs-
und Instandsetzungsmaflinahmen an den Betonteilen der Fassaden der Bauteile A, B und C, be-
ginnend im Jahr 2025, beschlossen. Grundlage ist die qualifizierte Kostenschatzung (Angebot)
vom 07.05.2024."2 Um die Finanzierung sicherzustellen, sind drei Sonderumlagen in Hohe von
jeweils 2.032.000,00 Euro fallig. Diese werden zum 01.10. der Jahre 2024, 2025 und 2026 ver-
teilt, basierend auf den jeweiligen Miteigentumsanteilen. Die anteilige Sonderumlage fur das Be-
wertungsobjekt belduft sich bei einem Miteigentumsanteil von 1,602/1000 auf 3.255,26 Euro je
Umlagejahr.

Bei der letzten Eigentimerversammlung im Jahr 2025 wurde der Beschluss gefasst, mit den Vor-
bereitungen und Instandsetzungsarbeiten an den Balkonen und Fassaden der Gebaudeteile A,
B und C zu beginnen. Die dabei entstehenden Kosten in Hohe von 77.414,00 Euro werden aus
der Sonderrlckstellung fir die Erhaltungsmalinahmen beglichen. Des Weiteren wurde von der
Gemeinschaft der Beschluss gefasst, die zum 01.10.2024 fallige Sonderumlage zur Fassaden-
sanierung gegenuber den Gewerbeeinheiten bei denen Rickstadnde bestehen mit anwaltlicher
Hilfe geltend zu machen.

Im Innenbereich machen die Erschlielungsflure einen abgewohnten Eindruck. Die Teppichbe-
lage sind hier bereits stark verschmutzt und abgenutzt, zudem sind die Deckenlamellen an vielen
Stellen verformt.

'2 Die qualifizierte Kostenschatzung vom 07.05.2024 lag dem Unterzeichner nicht vor.
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Wohnungseigentum:

Die Wohnung selbst ist in einem verwahrlosten und dreckigen Zustand. Offensichtlich wurden
seit dem Einzug des Bewohners keine Reinigungs- und Renovierungsarbeiten mehr durchge-
fuhrt. Aufgrund der Wohnumstande, die sich durch eine starke Ansammlung von Gegenstanden
und vor allem Mull duBern, war lediglich der Flur betretbar. Alle weiteren Zimmer der Wohnung
waren nicht zuganglich bzw. konnten nur vom Flur aus besichtigt werden.

Nach einer Entrimpelung, Desinfektion und Schimmelbehandlung der Wohnung muss eine
grundlegende Sanierung erfolgen. Neben der Erneuerung der Boden-, Wand- und Deckenflachen
sind auch eine Badsanierung mit Erneuerung der Sanitarinstallation, der Austausch der Fens-
terelemente, der Aulien- und Innentiiren sowie der alten Nachtspeicheréfen erforderlich. Es ist
damit zu rechnen, dass auch der Estrich sowie der Wand- und Deckenputz erneuert werden mus-
sen. Ein Schadlingsbefall kann ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

Der bestehende Sanierungsstau wird Gber die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male berucksichtigt.

5.4.1 Instandhaltungsriicklage

Die Erhaltungsriicklage belauft sich gemal der Jahresabrechnung 2024 zum Stichtag 31.12.2024
auf 1.657.807,19 Euro. Die Sonderumlage, die gemal® TOP 3.2 der Eigentimerversammlung
2024 angespart wurde, erreicht zum 31.12.2024 einen Betrag von 2.032.000,00 Euro.
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6 Beurteilung

6.1 Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung der Wohnung ist zweckmalf3ig und entspricht den bescheidenen Anspri-
chen an das Wohnen auf kleinem Raum. Die einzelnen Raume sind fur die Wohnungsgroe an-
gemessen, jedoch klein dimensioniert. Insbesondere Kiiche, Bad und Schlafzimmer bieten nicht
genugend Stellplatz fir alle Funktionsbereiche.

Die Kiiche ist mit einer Breite von circa 1,4 Metern zu schmal, um einen kleinen Tisch mit Bestuh-
lung aufzustellen. Das Schlafzimmer verfugt Uber eine Flache von circa 7,46 m? bei einer Breite
von etwa 2,12 Metern. Diese RaumgréRRe bietet nicht ausreichend Platz fir ein Doppelbett (ca.
1,60 m x 2,00 m) und die dazugehoérigen Bewegungsflachen von 0,7 Metern. Von Vorteil ist, dass
die Wohnung Uber einen Freisitz in Form eines Balkons verflgt. Das innenliegende Bad und die
Kiche sind zu klein, um eine Waschmaschine aufzustellen. Zusatzliche Abstellflachen auRerhalb
der Wohnung bietet das Kellerabteil Nr. 16 mit einer Flache von rund 3 m?2.

6.2 Belichtung / Beliiftung

Die Wohnung liegt im Hochparterre (Erdgeschoss) und wird aus Richtung Nordwesten belichtet.
Das Wohnzimmer erhalt Tageslicht Uber eine einfligelige Balkonttir und zwei weitere Fensterele-
mente. Auch das Schlafzimmer scheint nach dem aufleren Eindruck mit zwei Fensterelementen
ausgestattet zu sein. Es orientiert sich, ebenso wie die Kiiche und die Loggia, zur Griinanlage
hinter dem Bauteil A. Zu berticksichtigen ist, dass es durch die Balkonplatte der darliber liegenden
Wohnung zu Schattenbildungen innerhalb der Bewertungseinheit kommt. Fiir den Flur und das
Bad ist eine kiunstliche Beleuchtung erforderlich.

Aufgrund der GroRRe der Fensterdffnungen, der Anzahl der innenliegenden Raume und der Lage
im Hochparterre kann insgesamt nur von einer durchschnittlichen Belichtung der Wohnung aus-
gegangen werden. Eine ausreichende Einzelraumliftung ist moglich.

6.3 Bauzustand und Modernisierung

Die Wohnanlage wurde um das Jahr 1975 fertiggestellt. Trotz laufender Instandhaltungsmal3nah-
men zeigt sich das Gemeinschaftseigentum in einem durchschnittlich gepflegten Zustand. Den-
noch ist die Wohn- und Geschéaftshausanlage mittlerweile deutlich in die Jahre gekommen. Nach
aktuellem Kenntnisstand wurden bisher keine grofReren SanierungsmalRnahmen oder Maf3nah-
men zur Verbesserung des Warmeschutzes und zur Energieeinsparung durchgefihrt. In den
kommenden Jahren sind flir die Gemeinschaft erhdhte Sanierungskosten zu erwarten.

Die Wohnung Nr. 16 ist im vorgefundenen Zustand nicht bewohnbar und muss grundlegend sa-
niert werden.
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6.4 Immissionsbelastung und Umwelteinfliisse

Relevante Immissionsbelastungen wie Larm, Luftschadstoffe, Erschutterungen etc. wurden im
Zuge der Ortsbegehung im erhdhten Malle festgestellt. Durch die direkte Lage an der Effner-
stral’e (Nordwestseite) sowie der unmittelbaren Nahe zur Cosimastral’e sorgt der Regelverkehr
fur eine permanente Gerauschbelastigung.

Ausschnitt aus dem Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamt fur Umwelt:

6.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich

Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption als Eigentumswohnung.

Vermietbarkeit/\VVerwertbarkeit: nachhaltig gut

Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften (vgl. Pkt. 4.2) und der
positiven demografischen Prognosen kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine stabile Nachfrage und die gute Vermietbarkeit auch in
den Folgejahren gegeben sind. Die Vermarktungschancen fiir Eigen-
tumswohnungen sind grundsétzlich gut, auch wenn zum Wertermitt-
lungsstichtag eine eher niedrige Nachfrage mit stagnierenden bis leicht
riickgédngigen Kaufpreisen vorlag. Die steigenden Zinsen wirken sich
auf die Immobilien-Kaufpreise aus. Insbesondere unsanierte Immobi-
lien mit einer schlechten Energieeffizienzklasse sind von dem Preisver-
fall betroffen.
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6.6 Marktsituation

Auf dem Munchner Immobilienmarkt konnte im Jahr 2024 in fast allen Teilmarkten ricklaufige
Preistendenzen festgestellt werden. Die unterjahrige Entwicklung setzt sich damit gegeniber
dem Jahr 2023 bei Wohnimmobilien fort. Im 1. bis 3. Quartal 2025 ist die Anzahl der Kaufvertrage
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 12 % gestiegen. Der Geldumsatz ist zum Vorjahreszeit-
raum um minus 9 % zuriickgegangen und lag bei insgesamt rund 7,6 Milliarden Euro.

Nach Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses zeigen die Preise fir Eigentumswoh-
nungen im Jahr 2024 (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen eine
durchschnittliche Rickgangsrate von minus 3 % auf. Im Jahr 2023 lag die durchschnittliche Ruck-
gangsrate fur Wiederverkaufe noch bei minus 13 % gegenuber dem Vorjahr. Bei den Wohnim-
mobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhaushélften und Reihenhauser) wurde im 1. bis 3.
Quartal 2025 in fast allen Teilmarkten eine Stagnation bis leichter Preisrickgang gegeniber dem
Vorjahr festgestellt. Lediglich im Bereich Neubau-Reihenmittelhduser wurde eine Preissteigerung
gegenuber dem Vorjahreszeitraum ermittelt. Im Jahresverlauf lassen sich gegenuber den verof-
fentlichten Zahlen aus dem Halbjahresreport 2025 kaum Preisveranderungen feststellen.

Der Unterzeichner verweist auf die nachfolgende Grafik aus der Herbstanalyse 2025 des Gut-
achterausschusses der LHST Munchen zur Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen fur
durchschnittliche und gute Wohnlagen.

Nach Jahren der steigenden Kauf-
preise ist auf dem Immobilienmarkt
ein Trendwande, in allen Einzel-
marktsegmenten, hin zum einem
Kaufermarkt zu erkennen. Wer ver-
kaufen will, muss mit deutlichen
Preisabschlagen gegenuber dem

Jahr 2022 rechnen! Insbesondere
4.00020.16 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 unsanierte Immobilien mit einer
—e— Baujahr 1950-1959 —e— Baujahr 1960-1969 Baujahr 1970-1979 —e— Baujahr 1980-1989 schlechten Energieeffizienzklasse
=—a— Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2009 =——8=—Baujahr 2010-2022 s|nd von dem Pre|sverfa|| betroffen

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2016 bis 2024 aus Jahresberichten, 2025 im 1.-3. Quartal

11.000

10.000

9.000
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7 Bestimmung des Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks, ohne Ricksicht auf un-
gewodhnliche (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder personliche Verhaltnisse
(unerfahrener oder geschéftstichtiger Verkaufer, etc.), zu erzielen ware. Der Preis wird somit
durch Angebot und Nachfrage, also den Markt, bestimmt, wobei ein sorgfaltig ermittelter Ver-
kehrswert in der Mitte einer Bandbreite liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-
wertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(§§ 24 und 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sach-
wertverfahren (§§ 38 bis 39 ImmoWertV) heranzuziehen. Anzuwenden ist das, der Nutzung des
zu bewertenden Grundstlicks und Gebaudes, entsprechende marktlbliche Verfahren.

Bei Anwendung der Verfahren gilt gemal § 10 ImmoWertV der Grundsatz der Modellkonformitat.
Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die gleichen Modellansatze zur Anwendung kommen
wie bei den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Grundsatzlich sind nicht ausschlagge-
bend fUr die Anwendung eines Verfahrens die Eigennutzung oder Vermietbarkeit eines Objekts,
sondern das Verhalten der Marktteilnehmer. Uberschneidungen sind méglich, sodass sich folglich
im Einzelfall die Anwendung mehrerer Verfahren empfiehlt.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichs-
preisen orientiert. So werden unbebaute Grundstiicke und der Wert von Wohnungs- und Teilei-
gentum im Vergleichswertverfahren bewertet, da man sich auf diesem Teilmarkt Gberwiegend an
den Quadratmeterpreisen orientiert. Das Vergleichswertverfahren scheidet aus, wenn keine ver-
gleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind.

Das Ertragswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn der Markt eine Ertragserzielung
zugrunde legt und eine Nutzung als Renditeobjekt anerkennt, wie bei Miet-, Wohn- und Gewer-
begebauden sowie bei Industriebetriebe.

Steht bei Kaufinteressenten der individuelle Nutzungswert im Vordergrund, gehen sie zumeist
von den Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur
Herstellung eines ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren und bestimmen ausgehend von die-
sen Kosten unter zusatzlicher Berucksichtigung des Gebaudealters, des Erhaltungszustandes
und des gesamten Gebaudecharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisiberle-
gungen sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Das
Sachwertverfahren findet daher in den Fallen Anwendung, bei denen sich die Marktanschauung
eher an den Sachwerten orientiert und nicht auf Ertragserzielung ausgerichtet ist (z. B. Einfamili-
enhauser).

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen vor, die mit
den Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale vergleichbar sind. Der Verkehrs-
wert wird daher entsprechend den Geschehen auf dem Grundsticksmarkt auf Basis des Ver-
gleichswertfahrens abgeleitet.
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8 Vergleichswertverfahren

8.1 Vorbemerkung

Das Vergleichswertverfahren (comparison method) findet Anwendung, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermitt-
lung unbebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch
grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke, und gerade bei Ei-
gentumswohnungen, ausgelegt. Dabei werden vergleichbare Eigentumswohnungen im direkten
Vergleich (gleiche Zustandsmerkmale, wie z. B. Grélde, Lage, Zustand usw.) wie auch im indirek-
ten Vergleich (z. B. Auswertungen des Gutachterausschuss im Jahresmarktbericht) herangezo-
gen.

8.2 Vergleichswerte

Dem Sachverstandigen wurden vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen insge-
samt acht Verkaufsfalle aus der Kaufpreissammlung mitgeteilt.

Lage:
Analog zum Bewertungsobjekt befinden sich alle acht Vergleichsobjekte in derselben Wohnan-

lage. Da die Lagekriterien nicht voneinander abweichen, ertbrigen sich diesbezugliche Korrektu-
ren.

Vermietungssituation:

Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen zum Preisunterschied vermiete-
ter und nicht vermieteter Wohnungen ergaben, dass vermietete Wohnungen mit einem Abschlag
von durchschnittlich rund 5 % '* gehandelt werden. Die Abweichung vom (iblichen Kaufpreis wird
nach Einschatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der
Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Vier Vergleichswohnung wurden im vermieteten Zustand verkauft. Den zusatzlichen Angaben zu
den Vergleichspreisen waren bei drei Vergleichsobjekten Angaben zur Miethéhe zu enthehmen.

Vergleichsobjekt Nr. 1: 700,00 € (23,33 €/m? Wohnflache)
Vergleichsobjekt Nr. 3: 450,00 € (15,00 €/m? Wohnflache)
Vergleichsobjekt Nr. 6: 800,00 € (26,66 €/m? Wohnflache)

Uber die Dauer der Mietbindung liegen keine Angaben vor. Um eine Vergleichbarkeit zu schaffen,
wird daher bei der vermieteten Wohnung zur laufenden Nummer 3 ein Zuschlag von 10 Prozent
sowie bei der vermieteten Wohnung zu den laufenden Nummern 1, 6 und 8 von 5 Prozent ge-
wahlt.

Zeitpunkt Verkauf:

Drei der Vergleichspreisauskunfte stammen aus dem Jahr 2025, die Ubrigen funf aus dem zwei-
ten Halbjahr 2024. Den Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses ist zu entnehmen,
dass sich bei wiederverkauften Wohnungen im ersten bis dritten Quartal 2025 in den unterschied-
lichen Baujahresklassen leicht unterschiedliche Entwicklungen zeigten, die in der Summe eine

'3 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2024
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»Sschwach rote Null“ ergeben. Durch den Unterzeichner wird daher unter dem Korrekturpunkt ,Zeit-
punkt Verkauf‘ ein Marktanpassungsabschlag von 2 % im 2. Halbjahr 2024 sowie von 3 % im
Jahr 2025 vorgenommen. Dabei wird ein linearer Preisverfall je Monat zugrunde gelegt.

Sanierungsstufe (Zustand) Gebaude:

Da sich alle Vergleichsobjekte in derselben Wohnanlage wie das Bewertungsobjekt befinden, ist
der Gebaudezustand fir alle Objekte als gleichwertig anzusehen. Es sind keine Korrekturen er-
forderlich.

Renovierungsstufe (Zustand) Wohnung:

Bei Vergleichswohnungen, bei denen Angaben zur Renovierungsstufe der Wohnungen vorlagen,
wurde diese auch entsprechend berlcksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/Abschlag nach
sachverstandigenermessen, da vom ortlichen Gutachterausschuss keine Daten hierzu veroffent-
licht werden.

Aufgrund des vorgefundenen Zustands der Wohnung ist von einer grundlegenden Sanierung
auszugehen. Die Kosten flr die Sanierung der Wohnung werden als besonderes objektspezifi-
sches Grundsticksmerkmal in Abzug gebracht. Um eine Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, ist
es notwendig, auch bei den Vergleichswohnungen von einer grundlegenden Sanierung auszuge-
hen. Dies wird Uber entsprechende Korrekturen in der nachfolgenden Korrekturberechnung fiir
die Vergleichspreisauskiinfte bericksichtigt.

Sonstige wertrelevante Merkmale:

Sonstige wertrelevante Merkmale wie die Geschosslage, das Baujahr und das Vorhandensein
eines Aufzuges oder Balkons/Terrasse, werden durch marktgerechte Zu- und Abschlage, nach
Ermessen des Sachverstandigen, an das bewertende Objekt angepasst.

Dem Verfasser sind die Adressen der vorliegenden Vergleichsobjekte bekannt, jedoch nicht die
genaue Lage innerhalb der Wohnanlage. Alle Vergleichsobjekte werden anonymisiert dargestellt,
da der Sachverstandige verpflichtet ist, alle Hinweise, die auf eine Identifizierung eines der Ver-
gleichsobjekte hinweisen, zu vermeiden. Hierzu verweist der Sachverstandige auch auf die Nie-
derschrift Uber die Verpflichtung zur gewissenhaften Erfullung von Obliegenheiten nach dem
Verpflichtungsgesetz betreffend der Erteilung von grundstlicksbezogenen Daten aus der Kauf-
preissammliung (§11 BayGaV).

Der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte und die Anpassungen zu entnehmen:
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Vergleichspreisauskiinfte - Wohnungen

Baujahr Wohn- Kaufreis

Ifd. Nr.  Verk.-Datum  Wohnflache Vermietet Haus Etage lage pro m?
1 Jun 25 30 m? vermietet 1975 6. OG D 5.088 €
2 Jun 25 30 m? nicht vermietet 1975 1. OG D 6.783 €
3 Apr 25 30 m? vermietet 1975 7. 0G D 5.419 €
4 Dez 24 30 m? nicht vermietet 1975 5.0G D 6.381 €
5 Dez 24 30 m? nicht vermietet 1975 13. OG D 8.137 €
6 Sep 24 30 m2 vermietet 1975 14. OG D 7.684 €
7 Sep 24 40 m? nicht vermietet 1975 6. OG D 7.203 €
8 Sep 24 34 m? vermietet 1975 6. OG D 5.118 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 6.477 €

Korrekturen

Zeitpunkt Zustand Zustand Vermie- Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage GroRe FEtage Balkon Baujahr Aufzug Verkauf Wohnung Gebdude tung schlag |

1 0% 0% 7% 0% 0% 0% -2% 3% 0% 5% 1%
2 0% 0% -2% 0% 0% 0% -2% 5% 0% 0% 1%
3 0% 0% -8% 0% 0% 0% -2% 5% 0% 10% 5%
4 0% 0% -6% 0% 0% 0% -3% 5% 0% 0% 4%
5 0% 0% -14% 0% 0% 0% -3% 7% 0% 0%| -10%
6 0% 0% -15% 0% 0% 0% -4% 5% 0% 5% -9%
7 0% 0% -7% 0% 0% 0% -4% 7% 0% 0% -4%
8 0% 0% 7% 0% 0% 0% -4% 5% 0% 5% 1%

Bereinigter Vergleichspreis pro m?> Wohnflache

Vergleichsobjekt 1 5.037 €
Vergleichsobjekt 2 6.851 €
Vergleichsobjekt 3 5.690 €
Vergleichsobjekt 4 6.126 €
Vergleichsobjekt 5 7.323 €
Vergleichsobjekt 6 6.992 €
Vergleichsobjekt 7 6.915 €
Vergleichsobjekt 8 5.067 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 6.250 €

Standardabweichung 903 €

Variationskoeffizient 14,45%

Da es keine Ausreil3er gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kdnnen alle Ver-
gleichswerte berucksichtigt werden. Die Spanne der bereinigten Vergleichspreise pro Quadrat-
meter Wohnflache liegt bei 5.037,- EUR bis 7.323,- EUR.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fur das Bewertungsobjekt, bezogen
auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt, folgender Basiswert in Ansatz gebracht

werden:

Basiswert Wohnung Nr. 16 = 6.250,00 €/m?

29



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 16, Fritz-Meyer-Weg 55, 81925 Minchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

8.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dieses
den ublichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Sanierungskosten / Sonderumlage:

Aufgrund der vorgefundenen Vermullung kommt die Wohnung nicht mehr ihrer Zweckbestim-
mung als Wohnraum nach. Sie ist im vorgefundenen Zustand nicht nutzbar und stellt aufgrund
von Mull und augenscheinlich auch Schimmel eine Gesundheitsgefahrdung dar. Der Sachver-
standige halt Kosten fur die Entrimpelung, Desinfektion, Schimmelbeseitigung und die Beseiti-
gung des Instandhaltungsstaus in Hohe von 1.500 € pro m? Wohnflache, mithin rund 67.000 €
(44,4 m? x 1.500 € pro m?), fir angemessen. Diese werden als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht. Dariiber hinaus wird die im Jahr 2024 beschlossene
Sonderumlage fir die zwei Teilraten zum 01.10.2025 und 01.10.2026 in H6he von 6.510,53 Euro
zur Sanierung der Fassaden abgezogen.'

> Die Gesamtsumme belauft sich auf 73.510,53 Euro.

Sonstiges:
Sonstige Grundstlcks- oder Gebaudemerkmale, die weitere Zu- oder Abschlage rechtfertigen

wurden, sind nicht vorhanden.

8.4 Vergleichswertberechnung

Wohnung inkl. Kellerraum
44,40 m? Wohnflache x 6.250,00 €/ m? Basiswert 277.500 €

vorlaufiger Vergleichswert 277.500 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Zeitwert bes. Bauteile u. Einrichtungen pauschal 0€
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal -73.511 €
- Marktanpassung 0,0% 0€
aus dem vorl. VW
Vergleichswert 203.989 €
Vergleichswert gerundet 204.000 €

' Der vorgenommene Wertabschlag entspricht nicht zwingend den tatsachlich aufzuwendenden Kosten, sondern ist vielmehr als
Marktberucksichtigung anzusehen, welche sowohl unter- als auch oberhalb der tatsachlichen Beseitigungskosten liegen kann. Der
Wertabschlag dient lediglich dem Zweck der Wertermittiung des Objektes, wobei eine 100 %-ige Genauigkeit nicht erforderlich und
auch nicht méglich ist, da bspw. das Risiko von den Interessenten unterschiedlich bewertet wird, und zudem eine genaue Bestim-
mung der verwendeten Materialien und die Art und Weise wie eine Instandsetzung/Sanierung durchgefiihrt wird, nicht im Vorfeld
erfolgen kann, dies aber erheblichen Einfluss auf die entstehenden Kosten hat. Der Sachverstandige empfiehlt daher vor Durchfiih-
rung der notwendigen Sanierungsmalnahmen eine detaillierte Untersuchung und Kostenermittiung.

% vgl. Punkt 5.2
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9 Verkehrswert

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist also insbesondere
als eine Prognose des maoglicherweise zu erzielendem Preis zu verstehen, sofern es sich uber-
haupt um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch beim vorliegenden Objekt
Zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafl einem gewissen Ermessungsspiel-
raum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen. Es wurden
deswegen Ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Auszige aus der Kaufpreissammlung, Mie-
ten und Liegenschaftszinssatze, herangezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen ange-
passt. Diese Vorgehensweise wird auch ausdrucklich vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was
auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern ist der Ermessensspielraum gerin-
ger geworden.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Es
ist also ein Verfahren flr den besonderen Bewertungsfall begriindet auszuwahlen und der Ver-
kehrswert unter Beriicksichtigung der ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus dem ange-
wandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Auch dies wurde zur Eingrenzung des
Ermessensspielraums vorgenommen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten, sowie der herrschenden Lehre orientiert sich
der Verkehrswert von Eigentumswohnungen am Vergleichswert. Im Bewertungsfall leitet sich da-
her der Verkehrswert aus dem Vergleichswertverfahren ab.

9.1 Ergebnis

Der Sachverstandige stellt somit den Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand, in Anleh-
nung an den Vergleichswert, zum Wertermittlungsstichtag wie folgt fest:

€ 204.000,00

in Worten: Euro zweihundertviertausend
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9.2 Versicherung und Urheberrecht

Der bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne persdnliches
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlief3lich fiir das auftraggebende Gericht und zu dem unter Punkt
3 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Der Vervielfaltigung und Weitergabe des Gutach-
tens durch die Auftraggeberseite an Bietinteressenten wird zugestimmt. Die Weitergabe des Gut-
achtens darf jedoch nur in vollem Umfang und nicht auszugsweise erfolgen. Eine Haftung
gegenuber Dritten, nicht am Verfahren beteiligten, wird ausgeschlossen. Weiter werden Dritte,
die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermdgensentscheidungen zu tatigen, da-
rauf aufmerksam gemacht, die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstlicks
samt aufstehenden Gebauden sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

Minchen, 22. Januar 2027
/

)/

\

Robert Liedtke
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Sondereigentum Nr. 16, Fritz-Meyer-Weg 55, 81925 Mlnchen

10

Anlagen zum Gutachten

10.1

Bilddokumentation

Blick vom Fritz-Meyer-Weg auf den
Bauteil A des Hauses Fritz-Meyer-
Weg 55.

Fritz-Meyer-Weg mit Blick in Richtung
Osten.

Blick vom Supermarktplatz auf das
Wohn- und Geschaftshaus Fritz-
Meyer-Weg 55 (Pharao-Haus).
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Blick in die Cosimastralle mit zusatzli-
chem StralRenbahnverkehr.

Ladenstralle

Die Uberdachte Ladenstralle ist als
FulRgangerzone ausgebaut und be-
ginnt unmittelbar am gemeinschaftli-
chen Hauseingang der drei
Wohnhauser (Bauteil A—C).
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Foyer im Erdgeschoss mit Erschlie-
Bungsflur im Hochparterre zur Woh-
nung Nr. 16.

ErschlieBungsflur Hochparterre (Bau-
teil A) — Wohnungstur Nr. 16

Unterverteilerkasten
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Waschraum mit Minzautomaten

Fahrradraum

Kellerabteil Nr. 16
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Blick aus Richtung Westen (Bautell
A+B). Der Pfeil deutet auf die Loggia
der Wohnung Nr. 16.

Die zur Wohnung Nr. 16 gehoérende
Loggia ist rot eingerahmt.

Grinanlage hinter dem Bauteil A
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10.2 Flurkarte'®

'® Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.2.500 (nicht mafstabsgetreu)
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10.3 Grundriss Erdgeschoss'” — Wohnung Nr. 16

7 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 13.02.1979, Plan-Nummer 104272
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10.4 Grundriss 2. Untergeschoss'®

'8 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 13.02.1979, Plan-Nummer 104272
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10.5 Auszug aus der Stadtkarte'®

® Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.10.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.6 Auszug aus der Umgebungskarte?®

2 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / Mafstab 1.50.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.7 Literaturverzeichnis, sonstige Informationsquellen und Rechtsgrundlagen

Kleiber-digital
Online-Version des Kommentars und Handbuchs ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken®

Kleiber

Lverkehrswertermittlung von Grundstiicken® — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bertcksichtigung
der ImmoWertV, 9. Auflage, 2020

Kleiber
~Marktwertermittiung nach ImmoWertV* — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstucken, 8. Auflage, 2018

Schwirley, Dickersbach
,Die Bewertung von Wohnraummieten® bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage

Ross, Brachmann, Holzer
LErmittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstlicken®

Kleiber
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt und zur Grundstliickswertermittlung - EzGuG
(Loseblattsammlung)

BKI -Baukosteninformationszentrum
,BKI Baukosten / Kostenwerte flr Gebaude"

GUG- Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert,
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
und Informationsquellen dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzichtet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte — BauGB
Baunutzungsverordnung — BauNVO
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021

Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010
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