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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Eigentumer

Zweck des Gutachtens

Obijekt

Stichtag

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht
Beschluss vom 09.10.2024, AZ: 1540 K 200/24
Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

1-Zimmerapartment mit Balkon im 2. OG, rd. 32 m2 WF, Keller
Baujahr 1972, Umwandlung 2012

Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 26.03.2025

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Ortstermin erfolgte per Einschreiben. Zum anbe-

Arbeitsunterlagen

raumten Termin erschien der EigentGmer nicht. Die Unterzeichnerin
erhielt nachtréaglich die Information, dass das Apartment von einem
Zwangsverwalter betreut wird und leer steht. Dieser Ubermittelte der
Unterzeichnerin den Wohnungsschlssel, sodass das Apartment in
der Folge besichtigt werden konnte. Die Gemeinschaftsrdume im Un-
tergeschoss sowie das Kellerabteil waren nicht zugénglich.

- Grundbuchauszug vom 10.05.2024

- Lageplan M 1:1000

- Teilungserklarung UrkNr. 1912/E/2012 vom 12.10.2012

- 1. Nachtrag UrkNr. 2474/E/2012 vom 21.11.2012

- 2. Nachtrag UrkNr. 1499/E/2013 vom 08.07.2013

- Aufteilungsplane Nr. 07.05.13 008376

- Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 06.02.2013 und
02.07.2013

- Kautvertrag UrkNr. 221/E/2013 vom 29.01.2013

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

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

- Lagekarte des Gutachterausschusses Minchen

- Statistisches Taschenbuch 2023 der LH Minchen

- Immobilienmarktbericht 2023 und Herbstanalyse 2024 des Gut-
achterausschusses Minchen

- Preisanalyse des IVD-Instituts Std e.V.

Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Gutachterausschuss Minchen: Vergleichspreise

- Unterlagen des Zwangsverwalters und der Hausverwaltung:
Energieausweis, Protokolle zu den Eigentimerversammlung von
2019, 2021-2024, Beschluss-Sammlung, Wirtschaftsplan 2025,
Jahresabrechnung 2023

- Ortstermin: driliche Aufzeichnungen

BauGB: Baugesetzbuch

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

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache

- Zweite Berechnungsverordnung: Verordnung Gber wohnungswirt-

schaftliche Berechnungen

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

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

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

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung Il

Ltd. Nr. 2

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

.10

.13

.14

.16

.18

.19

.20

.21

Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Schwabing, Blatt 46289:

19,64/10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Wohnung samt Kellerabteil Nr. 60

an dem Grundstick der Gemarkung Schwabing

Flst. 894 — Leopoldstr. 206, Wilhelm-Hertz-Str. 4

Gebdaude- und Freiflache zu 8.783 m?

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Je lastend am ganzen Grundstick:

Benutzungsbeschrankung hinsichtlich Beheizung, Kihlung und
Warmwasserbereitung sowie Zugangsrecht

Dauernutzungsrecht

Grenzabstandsregelung und Ubernahme von Abstandsfléichen

Uber- und Unterbaurecht, Zufahrtsrecht zur Tiefgarage, Gehrecht,
Licht- und Fensterrecht

Stromkabelrecht

Beschrénkung in der Errichtung und Benitzung von Beheizungs- und
Kuhlanlagen

Kfz-Stellplatze-Mitbenutzungsrecht
Feuerwehrzufahrt-Mitbenutzungsrecht
Tiefgaragenzufahrtsmitbenutzungsrecht

beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Strom-Versorgungsanlagen-
recht)

Gehrecht

Zutahrtsrecht fur Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge und Muillabfuhr sowie
eingeschrénktes Fahrrecht

Ladehofzugangs- und zufahrtsrecht
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Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Nr. 22

Nr. 24

Nr. 25

Nr. 26

Nr. 27

Nr. 28

Nr. 29

Nr. 30

Nr. 31

Nr. 32

Nr. 33

Nr. 34

Nr. 35

Nr. 37

Nr. 38

Nr. 39

Nr. 40

Nr. 41

Tiefgaragenanlagenmitbenutzungsrecht
Tiefgaragendurchgangs- und durchfahrtsrecht
Tiefgaragenstellplatzbenutzungsrecht

Recht zur Benutzung der Tiefgaragenzuluftéffnungen

Tiefgaragenzu- und abluftanlagenrecht nebst Zu- und Abluftleitungs-
und Luftungsschéchterecht

Uberbaurecht (Fassade)

Ver- und Entsorgungsleitungsrecht sowie Ver- und Entsorgungsanla-
genrecht

Fluchtwegerecht

Hammerschlag- und Leiterrecht

Anpflanzungsduldungsrecht

Unterlassung der Uber- und Unterbauung

Baubeschrankung

Reallast (Verpflichtung zur anteiligen Ubernahme der Instandhal-
tungs-, Instandsetzungs-, Wiederherstellungs- sowie der laufenden
Betriebs- und Verbrauchskosten)

Hofflachennutzungsrecht

beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Recht zur Errichtung und zum
Betrieb von Fernwédrme-Versorgungsanlagen mit Zubehdr einschlief3-
lich Steuer- und Telekommunikationsleitungen)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Gehrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Gehrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Zufahrtsrecht for
Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge und Millabfuhr)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Zufahrtsrecht for Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge und Millabfuhr)
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Ltd. Nr. 42

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

.43

.44

.45

.46

.47

.48

.49

.50

. o1

.52

.53

. 54

.55

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Recht auf Mitbe-
nitzung der Tiefgaragen- Anlagen und Einrichtungen samt Technik
sowie der Geh- und Fahrfléchen)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Recht auf Mitbenitzung der Tiefgaragen- Anlagen und Einrich-
tungen samt Technik sowie der Geh- und Fahrflachen)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Tiefgaragen-
durchgangs- und -durchfahrungsrecht)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Tiefgaragendurchgangs- und -durchfahrungsrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Kfz-Abstellrecht
samt Tiefgaragenmitbenitzungs- und Fluchtwegerecht)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Kfz-Abstellrecht samt Tiefgaragenmitbenitzungs- und Fluchtwe-
gerecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Kfz-Abstellrecht
samt Tiefgaragenmitbenitzungs- und Fluchtwegerecht)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Kfz-Abstellrecht samt Tiefgaragenmitbenitzungs- und Fluchtwe-
gerecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Kfz-Abstellrecht
samt Tiefgaragenmitbenitzungs- und Fluchtwegerecht)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Kfz-Abstellrecht samt Tiefgaragenmitbenitzungs- und Fluchtwe-
gerecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Recht auf Mitbe-
nutzung der Tiefgaragenzuluftéfinungen)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Recht auf Mitbenutzung der Tiefgaragenzuluftéfinungen)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Zu- und Abluft-
anlagen- und -leitungsrecht sowie Liftungsschdchterecht

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Zu- und Abluftanlagen- und -leitungsrecht sowie Liftungs-
schdchterecht
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Ltd. Nr. 56

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

Ltd.

.57

. 58

.59

. 60

.61

.62

. 63

. 64

.65

. 66

.67

. 68

.69

.70

va

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht, Ver- und Entsorgungsanlagenrecht samt Einrich-
tungen)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Fluchtwege-
recht)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Fluchtwegerecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Hammerschlag-
und Leiterrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Anpflanzungs-
duldungsverpflichtung)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Baubeschréin-
kung -Unterlassung von Uber- und Unterbauung-)

lastend am ganzen Grundstick: beschrdnkte persénliche Dienstbar-
keit (Baubeschrankung -Unterlassung von Uber- und Unterbauung-)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Baubeschréan-
kung -Geschossfléche-)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Baubeschrankung -Geschossfléche-)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Hofflachennut-
zungsrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Mlltonnen-
transport- und -bereitstellungsrecht)

lastend am ganzen Grundstick: beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (MGlltonnentransport- und -bereitstellungsrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Brunnenrecht)

lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit (Stabgitteran-
bringungsrecht)

lastend am ganzen Grundstiick: Grunddienstbarkeit (Uberbau-
Rechtsaustibungsverzicht)

Reallast (Verpflichtung zur anteiligen Ubernahme der Instandhal-
tungs-, Instandsetzungs-, Wiederherstellungs- sowie der laufenden
Betriebs- und Verbrauchskosten)
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Lfd. Nr. 72 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ:
1540 K 200/2024); eingetragen am 10.05.2024.

Abteilung llI Schuldverhéilinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

Offentlicher Verkehr

Parksituation

Die gegensténdige Wohnanlage befindet sich in Schwabing-Frei-
mann, dem 12. Stadtbezirk der LH Miinchen, der mit rd. 1,6 Millio-
nen Einwohnern gréBten Stadt Bayerns im Regierungsbezirk
Oberbayern. Der Stadtbezirk liegt im Norden Minchens links der
Isar. Er wird begrenzt vom Siegestor im Stden, der Stadtgrenze im
Norden, von der Isar im Osten und im Westen von den Stadtbezir-
ken Schwabing-West und Milbertshofen-Am Hart. Der Stadtbezirk
gliedert sich in die 8 Bezirksteile Freimann, Obere Isarau, Alte
Heide-Hirschau, Minchner Freiheit, Kleinhesselohe, Schwabing-
Ost, Biederstein und Neufreimann.

Schwabing-Freimann ist einer der gréfiten und zugleich heterogens-
ten Bezirke Minchens. Stadtbildprégend in Schwabing sind noch
zahlreiche Beispiele grinderzeitlicher Birgerhéuser und Stadtvillen,
aber auch alte Arbeiterhduser. In starkem Kontrast dazu stehen im
nordlich gelegenen Freimann ausgedehnte Einfamilienhaussiedlun-
gen um den alten Dortkern, das Klarwerk der Stadt und in unmittel-
barer Néhe auf der Fréttmaninger Heide Minchens Ful3ballstadion.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bezirksteil Neufreimann im Leopold
Carré in direkter Nachbarschaft zum ,Schwabinger Tor” auf Héhe
des Schwabinger Klinikums. Es erstreckt sich zwischen der Leopold-
straf3e, der Berliner Strafie, der Wilhelm-Hertz-Strafle und der Stra-
Benbahnlinie 23. Nach Osten wird das Areal abgeschlossen durch
die Bestandsimmobilien LEO 206, einem ehemaligen Birogebdude
aus den 70er Jahren. Die Wohnanlage liegt in zweiter Baureihe zur
Leopoldstralle und grenzt im Osten an den parallel zur Trasse der
StraBenbahnlinie 23 verlaufenden Weilenhofweg, einem Weg for
Fuflgénger und Radfahrer.

In direkter Nachbarschaft liegt eine kleine Parkanlage rund um den
Schwabinger See und den Nymphenburg-Biedersteiner Kanal. Den

Englischen Garten mit seinem weitléufigen Spazierwegenetz erreicht
man im weiteren Verlauf in Richtung Osten.

Die AnschlUsse an das stddtische, regionale und Uberregionale
StraBennetz sind sehr ginstig. Die Hauptverkehrsachse des Bezirks
ist die in Nord-Sudrichtung verlaufende LeopoldstraBe. Uber diese
besteht Anbindung an den Altstadtring zur Innenstadt bzw. an den
Mittleren Ring mit Anschluss an den regionalen Straflenverkehr.

Der Stadtbezirk ist Gber die U-Bahnlinien U3 und U6 an den &ffent-
lichen Nahverkehr angeschlossen. Bus- und StraBenbahnanbindun-
gen sind fu3laufig gut erreichbar.

Die Wohnanlage liegt im Parklizenzgebiet Tristanstrafle. Es bestehen
Parkméglichkeiten entlang der Leopoldstrafe.
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Entfernungen Bushaltestelle Wilhelm-Hertz-Strafle ca. 300 m
StraBBenbahnhaltestelle Schwabinger Tor ca. 700 m
U-Bahnhof Nordfriedhof ca. 1,4 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca. 8 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 9 km
Flughafen Minchen ca. 30 km

Umgebungssituation Die Bebauung der ngheren Umgebung besteht aus mehrgeschossi-
gen Wohn- und Gewerbebauten und grofBifléchig angelegen Wohn-
anlagen.

Wohnlage Die Wohnlagenklassifizierung wurde der Lagekarte des Gutachter-

ausschusses entnommen. Dieser unterscheidet nach den folgenden
Wohnlagenqualitdten: Durchschnittlich, Gut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Dias Wohngebiet im Umfeld der Bewertungsobjekts wird
als gute Wohnlage ausgewiesen.

Immissionen Die Wohnung orientiert sich nach Osten. Auf dieser Seite féhrt nahe
der &stlichen Grundsticksbegrenzung die Stralenbahn. Das Schul-
gelander der Bavarian International School liegt im Westen der
Wohnanlage.

Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-
tur befindet sich eine Mobilfunkanlage auf dem Dach der gegen-
standigen Wohnanlage.

Infrastruktur Das wenige Meter entfernte neue Stadtquartier ,Schwabinger Tor”,
gelegen nérdlich der Minchner Freiheit, bietet neben Wohnungen,
Gewerbeflachen und einem Hotel auch einen urbanen Mix aus Ein-
zelhandel und Gastronomie. Das gesamte Areal wurde autorfrei
konzipiert. In direkter Nachbarschaft liegt die Bavarian International
School e.V. Das Gelénde der Minchen Klinik Schwabing jenseits
der LeopoldstraBBe erreicht man wenigen Gehminuten.
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2.3 Grundstiickseigenschaften

Gestalt unregelmaBiger Zuschnitt

Topografie Das Eingangsniveau der Wohnanlage liegt Gber Straflenniveau.
Grenzverhdltnisse Grenzbebauung im Suden

Bodenbeschaffenheit Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,

gewachsenen Baugrund. Im Rahmen dieses Gutachtens wird daher
das Grundstick als frei von Altlasten schédlicher Bodenverunreini-
gungen sowie primdren und sekundéren Schadstoffen in und am
Gebdaude unterstellt.

2.4 Erschliefung

StraBBenart Hauptverkehrsstrale

StraBBenausbau StraBenbreite ca. 40 m, asphaltiert, befahrbar in beide Richtungen,
jeweils 3 Fahrspuren, dazwischen begrinten Mittelstreifen, beidsei-
tig Geh- und Radwege, Grinstreifen, Parkbuchten in Langsrichtung

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Fernwérme, Glasfaser

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben bei Werter-
mittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

nicht eingetragene

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

2.6.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

2.6.2 Bavordnungsrecht

27

Anmerkung

Entwicklungszustand

Grundsticksqualitét

ErschlieBung

Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
die gegenstdndige Wohnanlage in einem Bereich, fir den eine Nut-
zung als WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4 BauNVO
vorgesehen ist.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizier-
ten Bebauungsplans Nr. 687 — Leopold-, Wilhelm-Hertz-Strafle,
Bundesbahn, Nymphenburg-Biedersteiner-Kanal — in Kraft getreten
am 28.06.1971.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die Nut-
zung als auch der Gebdudebestand genehmigt sind, alle erforderli-
chen behérdlichen Auflagen erfullt sind und zum Wertermittlungsstich-
tag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umstdnde zu bericksich-
tigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Lega-
litéit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

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

Allgemeine Angaben

Gebdudeart Wohnanlage LEO 206 — Apartmenthaus — bestehend aus:
3 Untergeschosse, Erdgeschoss, 15 Obergeschoss
406 Apartments, 6 Gewerbeeinheiten,
Tiefgarage mit 172 Kfz-Stellpléatzen, oberirdische Stellplatze

Baujahr 1972
Umwandlung 2012
Konzeption 1.UG Basement, 2.UG Tiefgarage, 3.UG Ladehof

Erdgeschoss: Gewerbe, Hausmeister, oberirdische Stellplatze
1.0G: Gewerbe, Apartments

Zwischengeschoss

2.0G-15 OG: Apartments

Energieausweis vom 20.08.2018:
Endenergieverbrauch 107,15 kWh/(m2a)
Energieeffizienzklasse D
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3.3

Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss
Umfassungswénde

Treppenhaus/
Wohnungstrennwénde

Treppen

Decken

Dach
Dachentwésserung

Fassaden

Balkone

Zugang

Geschosshdhen

Massivbauweise

Bodenplatte und Fundamente aus Stahlbeton entsprechend den sta-
tischen Erfordernissen

Stahlbeton

Stahlbeton

Stahlbeton

Stahlbetonfertigteile
Stahlbetondecken

Flachdach

innenliegende Flachdacheinlaufe

Sichtbeton, Fassadenplatten
Gliederung der Fassaden durch Balkone an der West- und Ostseite

Fertigelementen, Metallgelénder als oberer Abschluss

von der Leopoldstrale Gber mehrere Differenzstufen zum
Uberdachter Hauseingang an der Westseite,
zweifligelige Alu-Glaskonstruktion, Windfang,
Briefkastenanlage in Naher der Aufzige

lt. Plan: 2,71 m ab dem 2. OG
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3.4 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz, Enthartungsanlage

Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation modernisiert, Glasfaseranschluss,
Zugang zu den Gemeinschaftsrdumen in den Untergeschossen mit
Zahlencode

Heizung Fernwdrme

Warmwasserversorgung  zentral
Aufzug 4 Aufzige pro Etage

Regenerative Energien  Photovoltaikanlage

3.5 Auf3enanlagen

Einfriedung stellenweise Einfassung mit Betonmauer in Funktion einer Absturzsi-
cherung
Freiflachengestaltung oberirdisches Stellplatze (Sondernutzungsrecht) mit Bodenmarkie-

rung an der Ostseite,
Beleuchtung, Feuerwehrzufahrten, keine Grinfléchen

Befestigte Fléchen Asphalt, Betonsteine

Tiefgarage/Parkdeck Zutahrt von Norden Gber die Wilhelm-Hertz-Strafle
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3.6 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum  SanierungsmafBBnahmen vor Umwandlung in Wohnungseigentum:
- 1990: Betonsanierung
- 2002. Modernisierung der Aufzugskabinen mit neuer Steuerung
- ab 2003: Austausch der Fenster Zug um Zug
- 2003-2005: Erneuerung Dachabdichtung mit Warmedémmung

Fertiggestellte Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafinahmen seit
2016:

- Anschluss an das Fernwdrmenetz

- sukzessiver Austausch der Fenster (Finanziert durch Ricklage)
- Flursanierung in allen Stockwerken

- Modernisierung der Heizungssteuerung zur Kostensenkung

- Erneuerung der Aufzugsanlagen

- Erneuerung des Mullabwurfschachts

- Intelligentes Waschmaschinenbuchungssystem

- Verlegung von Glasfaser in allen Wohnungen

- Sanierung der Tiefgarage

- Einbau einer Biocat-Anlage (Kalkschutz)

- Errichtung einer Ladeinfrastruktur

- Erweiterung der VideotUberwachung

- Installation einer Photovoltaikanlage (99 kWp)

- Reinigung Abluftschachte inkl. Erneuverung der Tellerventile

- Erneverung der Klingelanlage

- Modernisierung des Waschraums

Fazit Die Wohnanlage LEO 206 ist Teil des neu entstandenen Leopold
Carrés in direkter Nachbarschaft zum Schwabinger Tor.
Urspringlich als Birogebdude errichtet, wurde diese im Zuge der
Umwandlung in Wohnungseigentum kernsaniert und einer neuen
Nutzung zugefihrt. Die technische Ausstattung entspricht laut Aus-
kunft der Hausverwaltung der eines Neubaus.
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4 Sondereigentum

4.1 Apariment Nr. 60

Lage im Gebéude 2. Obergeschoss
Ausrichtung Osten
Raumautteilung 1-Zimmeapartment mit Balkon (Typ C)

Wohn-/Schlafraum, Kiche, Bad, Flur

Wohnflache Der Aufteilungsplan enthélt keine Einzelflachen.
In der Teilungserklérung wird die Wohnfléche des Apartments mit
32,39 m? angegeben.
Eine Haftung fir die Richtigkeit der Flachenangaben wird von der
Sachverstandigen nicht Gbernommen.

Nutzung Das Apartment steht leer.
Sondernutzungsrecht -
Kellerraum Laut Angabe mit Strom und Licht,

ca. 2 m? Nutzfléche
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

4.3

Innenfléchen
Decken

FuBlbdden
Fenster/Fenstertur
Sonnenschutz

Tiren

Balkon

Zubehor

Sanitdrinstallation

Elektroinstallation
Heizung
Loftung

Keller

Raufaser, Wandfliesen, Dekorplatte im Arbeitsbereich der Kiche
Putz

Laminat, Bodenfliesen

Holzfenster mit Isolierverglasung, Liftungsfligel Gber Balkontir
kein Rollladen, Markise

Wohnungseingang: furniertes Tirblatt, Spion, Sicherheitsbeschlag
Innentiren: raumhohe Turzargen, gestrichene Turblétter,
Wohnzimmertir mit Oberlicht

Oberflachenbeschichtung, beidseitig Sichtschutz

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

Hénge-WC, Waschtisch, Badewanne mit Einhebelmischbatterie
weifle Sanitérgegensténde, Verbrauchsmengenzahler

Unterverteiler mit Fl-Schutzschalter
Konvektoren mit Thermostat
Kiche und Bad innen liegend

Lt. Beschreibung: Unterteilung der Abteile durch Baukastensystem
aus Stahlstitzen und Wandpaneelen aus Stahlblech

Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung

Hausgeld

Erhaltungsricklage

Brandversicherung

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

seit 01.01.2025:
240,- €/mtl. davon 42,59 €/mtl. Erhaltungsricklage

Endbestand zum 31.12.2023: anteilig 1.607,65 €

Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss Das Apartment ist fir einen 1-Personenhaushalt angelegt. Entgegen
der Darstellung im Aufteilungsplan ist die Kiche raumlich vom
Wohn-/Schlafraum abgetrennt. Kiche und Bad sind fensterlos.

Belichtung/Besonnung  gut
Ausstattungsstandard gut bis durchschnittlich
Instandhaltungen k. A.

Bauschdden/-méngel Laminat mit Gebrauchsspuren
abgestoflene Turstdocke
Beschéadigung an Badewanne und Waschbecken
Holzfenster aus der Bauzeit, unsachgemaf gestrichen
Wandanstrich erforderlich

wirtschaftliche
Wertminderung Bad und Kiche innen liegend, teils Heizleitungen auf Putz

Fazit Das Apartment hat einen zweckmdaBigen Zuschnitt und orientiert
sich ausschliefilich nach Osten. Vor Bezug sind Instandhaltungs-
maBBnahmen erforderlich.
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5 Wertermittlung

Grundsticksdaten
Flst. 894 Leopoldstr. 206, Wilhelm-Herz-Str. 4
Gebdude- und Freifléche zu 8.783 m?2
ME-Anteil 19,64/10.000: Wohnung und Kellerabteil Nr. 60

5.1 Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts werden in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben. Die derzeit gultige Fassung ist seit dem 1.1.2022 in Kraft.
Dort sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir
die Wertermittlung vorgesehen. Das Verfahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermitt-
lung unter Bericksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemdf3 §§ 24 bis 26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmen.

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

Das Sachwertverfahren (gemaf3 8§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substanzwert des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auf3enan-
lagen (Wert der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

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

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Vergleichswert

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

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

Die Umgebung betreffend:

— soziales Umfeld, Wohnlage

— Freizeitwert

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

— offentliche Verkehrsmittel

— Stellplatzméglichkeit

~ Infrastruktur

Die Wohnung betreffend:

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

— Wohnflache

Ausstattung, Balkon

— Anbindung an eine Gartenflache oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)
Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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5.3.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad

— Baujahr und Bauweise

— Anzahl der Wohneinheiten im Obijekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht, Marktanalysen

Der Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich der LH Minchen verdttentlicht in
seinem Marktbericht fur das Berichtsjahr 2023 fur Wiederverkéufe von Apartments in guter
Lage im ganzen Stadtgebiet folgenden Mittelwert:

Baujahrsgruppe 1970 - 1979, Mittelwert: 8.600 €/m2WF
Standardabweichung +/-20 %

Laut dem zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der LH
Minchen fur das Jahr 2023 ist die Anzahl aller beurkundeten Immobiliengeschafte in Folge
weiter deutlich zurickgegangen. Insgesamt lag die Anzahl der beurkundeten Immobilienge-
schafte 12 % unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt betrug
der Rickgang der Vertrage gegeniber dem Vorjahr 11 %.

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt sind weiterhin Preisrickgénge gegeniber dem Vorjahr fest-
stellbar. Bei Erstverkdufen lag das durchschnittliche Preisniveau von Erstverkdufen knapp 2 %
und von Wiederverkdufen 13 % unter dem Vorjahresniveau, jeweils durchschnittliche und gute
Wohnlagen zusammen.

Der Gutachterausschuss analysiert auBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2023
im Vergleich zum ersten Halbjahr. Im zweiten Halbjahr lagen die mittleren Verkaufspreise bei
Neubauwohnungen um 9 % und bei wiederverkauften Wohnungen 3,5 % unter dem Preis-
niveau des ersten Halbjahrs.

Laut der Herbstanalyse 2024 konnte der Gutachterausschuss einen Anstieg der Verkaufs-
zahlen auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt im 1.-3. Quartal 2024 gegentber dem
Vorjahreszeitraum um 28 % vermerken. Die folgende Grafik aus der Herbstanalyse 2024 zeigt
die Preisentwicklung fur wiederverkaufte Wohnungen seit 2015 fir durchschnittliche und gute
Wohnlagen gegliedert nach Baujahresgruppen.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)

Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1540 K 200/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 60 - Leopoldstr. 206 - 80804 Minchen 24/50

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1.-3. Quartal
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Gutachterausschuss LH Minchen, Herbstanalyse 2024

Wahrend das Marktgeschehen Anfang des Jahres 2022 noch durch einen Nachfrageiberhang
und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist seit Herbst 2022 eine
deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine léngere Vermarktungszeit auf dem Minchner
Immoblienmarkt zu beobachten. In Anbetracht gestiegender Finanzierungs- und Baukosten,
einer hohen Inflation und den nicht absehbaren Auswirkungen durch den Ukrainekrieg hat
sich das Marktgeschehen deutlich abgeschwacht. Darauf deuteten bereits seit dem Frihjahr/
Sommer 2022 ricklaufige Immobilienumsatze, eine erheblich reduzierte Nachfrage bei einem
gleichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie eine léngere Vermarktungsdauer hin.
Gleichzeitig haben Kreditinstitute ihre Anforderungen fir die Kreditvergabe verscharft, wodurch
for Kaufer mit einer schwécheren finanziellen Basis der Immobilienerwerb erschwert wird.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien war im Herbst 2024 sowohl im Bestand als auch im
Neubaubereich weiterhin verhalten. In einer Pressemitteilung vom Mérz 2025 vermeldet das
Marktforschungsinstitut des IVD-Sid e.V. eine zunehmende Belebung der Nachfrage nach
Kaufobjekten. Das Angebot an Wohnimmobilien ist aktuell grof3, was Kaufinteressenten
Spielraum fur Vergleich und Auswahl gibt. Zu den gefragtesten Immobilien gehdren derzeit
Immobilien, die durch Ausstattung, Lage und Energieeffizienz gekennzeichnet sind.

Eine deutliche Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich insbesondere bei dlteren Immobilien
mit einer schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen Sanierungsbedarf. Angesichts der hohen
Anforderungen an energetische Standards und gestiegener Baukosten kénnen solche
Immobilien nur mit deutlichen Preisabschlagen verkauft werden.
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

Der Gutachterausschusses fur Grundstickswerte for den Bereich der LH Minchen hat aus sei-
ner Kaufpreissammlung nachfolgende 8 Apartments (Wiederverkdufe) der Unterzeichnerin
Ubermittelt. Diese weisen gegenUber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertrelevanten
Merkmale wie Ausstattung, Geschosslage, Lage und Zeitpunkt der VerduBBerung Unterschiede
auf. Im Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobjekt in Bezug gesetzt und
durch entsprechende Zu- und Abschlage angepasst:

Nr.| Kaufdatum WF Etage | Baujahr| Ver- Lage-GAA Kaufpreis
Monat/Jahr | m2 mietung €/m?
1 10/ 2024 32 4.0G 1972 nein gut 10.494
2 8 /2024 32 9.0G 1972 ja gut 8.984
3 8 /2024 32 6.0G 1972 nein gut 9.537
4 8 /2024 32 7.0G 1972 ja gut 9.571
5| 4/2024 | 26 |14.0G| 1972 ia gut 9.412
6 4/2024 29 1.0G 1972 nein gut 10.243
7 372024 29 1.0G 1972 nein gut 10.103
8 3 /2024 23 1.0G 1972 nein gut 10.764

Auswertung der Vergleichsobjekte:

— Lage: Alle Vergleichsobjekte stammen aus der gegensténdigen Wohnanlage.

— Datenschutz: Die Vergleichsobjekte dirfen aus Grinden des Datenschutzes nur anonymisiert
wiedergegeben werden.

— Preisindex: Die Vergleichsobjekte wurden im Zeitraum Marz bis Oktober 2024 verkauft.
Zum Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzunehmen.

— Wohnungsgréfle: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache < 45 m?2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnflache éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfler ist, je kleiner die
Wohnfléche ist. Die Wohnfléche des Bewertungsobiekts ist deutlich gréfer als die der Ver-
gleichsobjekte. Dies ist bei der Anpassung entsprechend zu bericksichtigen.

— Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
das Wertniveau. Laut empirischen Untersuchungen liegen die Kaufpreise von Erdgeschoss-
wohnungen i.d.R. niedriger als dariber befindliche Wohnungen. Wertmindernd wirken sich
insbesondere Beeintréchtigungen durch Verkehr und Geréusche aus dem Haus, unginsti-
gere Belichtungsverhdaltnisse und Einsehbarkeit aus. Sind jedoch Erdgeschosswohnungen an
eine Gartenflédche angebunden, ist das Wertniveau mit Wohnungen im Obergeschoss zu
vergleichen. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschosslage
von einem héheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Uber einen Aufzug er-
schlossen werden. Da die Vergleichsobjekte aus der gegensténdigen Wohnanlage stam-
men, haben alle Apartments eine Aufzugsanbindung.

— Balkon/Loggia: Alle Vergleichsobjekte sind mit einem Balkon ausgestattet.

— Ausrichtung: Die Obijekte 1, 3 und 5 sind entsprechend dem Bewertungsobijekt nach Osten
ausgerichtet.

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



AZ: 1540 K 200/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 60 - Leopoldstr. 206 - 80804 Minchen 26/50

— Vermietung: Die Objekte Nr. 2, 4 und 5 waren alle Objekte zum Zeitpunkt des Verkaufs
vermietet. Laut den Auswertungen des Gutachterausschusses liegt das Preisniveau von ver-
mieteten Wohnungen durchschnittlich rd. 9 % unter dem Preisniveau bezugsfreier Wohnun-
gen. Die Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Mietdauer be-
einflusst.

— Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachterausschuss nicht vor. Vereinzelt er-
halt er Auskinfte zum Renovierungsgrad der Objekte. Es ist davon auszugehen, dass in Be-
zug auf das Baujahr bereits Modernisierungen vorgenommen wurden. Das Objekt Nr. 4
wurde mébliert verkauft.

Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktoren Kaufpreis
€/m? angepasst
Zeit |GréBe| Lage | Vermiet- | Etage | *Sonst. >
ung
1 10.494 1% | +0% +0% +0% +0% +0% -1% 10.389
2 8.984 3% | 0% +0% +9% -5% -2% -1% 8.894
3 9.537 -3% | +0% +0% +0% +0% +0% -3% 9.251
4 9.571 3% | 0% +0% +9% -6% -5% -5% 9.092
5 9.412 5% | +0% +0% +9% -10% +0% -6% 8.847
6 10.243 5% | +0% +0% +0% +1% -2% -6% 9.628
7 | 10.103 5% | +0% +0% +0% +1% -2% -6% 9.497
8 10.764 5% | +0% +0% +0% +1% -2% -6% 10.118
Arithmetischer Mittelwert 9.465

*Zu-/Abschlag Gebéude: Bauweise, Alter, Modernisierungsgrad, Balkon, Aufzug, Ausrichtung

Statistische Auswertung:

Minimalwert 8.847 €
Maximalwert 10.389 €
Arithmetischer Mittelwert 9.465 €
Median 9.374 €
Standardabweichung 524 €
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5.3.3 Ableitung des Vergleichswerts

Im Folgenden werden fir die Ableitung des Vergleichswerts mafigebenden Kriterien aufgefihrt:
Lage und Umgebung:

- gute Wohnlage

- Bezirksteil Neufreimann im Leopold Carré

- sehr gute Anbindung an der Nah- und Fernverkehr
- sehr gute Erreichbarkeit von Geschéften fir den taglichen Bedarf
Wohnanlage:

- Erscheinungsbild der Bauzeit entsprechend

- umfangreiche Kernsanierung im Innenbereich

- Modernisierung der Haustechnik

- sehr gepflegter Gesamteindruck

- Energieeffizienzklasse D

Wohnunag:

- Lage im 2. Obergeschoss

- Ausrichtung nach Osten

- zweckmaBiger Grundriss

- innenliegendes Bad und Kiche

- Balkon

- gute bis durchschnittliche Ausstattung

- Instandhaltungsstau

- Keller

Fiur die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 9.400 €/m?2

Vergleichswert 32,39 m2 WF * 9.400 €/m? =  304.466 €

5.3.4 Objekispezifische Geb&dudemerkmale - BoG

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kommen insbesondere in Betracht:
Bauméngel und Bauschéden (siehe Abschnitt 4.4) sowie sonstige bisher noch nicht bericksich-
tigte Werteinflusse:

Instandhaltungsstau 32,39 m2*500,-€/m2 = rd. 16.000 €
5.3.5 Vergleichswert Apartment Nr. 60

Vorléufiger Vergleichswert 304.466 €

BoG - 16.000 €

Vergleichswert = 288.466 €
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é6 Verkehrswert

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

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

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand fir das Miteigentumsanteil
an dem Grundstick, Flst. 894 — Leopoldstr. 206, Wilhelm-Hertz-Str. 4, 80804 Minchen wie
folgt begutachtet:

19,64/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung samt Kellerabteil Nr. 60

mit 290.000, - €

(in Worten: zweihundertneunzigtausend Euro)

Minchen, den 24. April 2025

UA/\

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fur die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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LH
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MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
Vgb.
WEG
WF
WoFIV

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert

Dachgeschoss

Doppelhaus

Doppelhaushélfte
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Energieeinsparungsgesetz
Energieeinsparverordnung
Eigentumswohnung
Gebdudeenergiegesetz
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Hanggeschoss
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kaufpreis

Lokalbaukommission der Stadt Minchen
Landeshauptstadt

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reiheneckhaus

Rickgebdude

Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebdude
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnflache
Wohnflachenverordnung

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)

Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1540 K 200/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 60 - Leopoldstr. 206 - 80804 Minchen 30/50
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen
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Anlage 2: Stadtplanauszug
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Anlage 3: Lageplan, M:1000
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Anlage 4: Grundriss 2. Obergeschoss - Ubersicht, 0. M.
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Anlage 5: Grundrissausschnitt 2. OG mit Wohnung Nr. 60, eingezogene Wand blau markiert
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Anlage 6: Grundriss 1. Untergeschoss/Basement mit Keller Nr. 60, o. M.
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Anlage 7: Schnitt, 0. M.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Foto 5: Blick zur LeopoldsfroBe und zum AuBenbereich der B.1.School
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Foto 6: Blick nach Stden und zum Eingang
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Foto 7: Blick nach Norden
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Foto 8: Ostfassade

Foto 9: Apartment Nr. 60 im 2.0G
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Foto 10: Blick zum angrenzenden Fu3- und Radweg

Foto 11: Zugang FuB3- und Radweg
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Foto 12: Foyer

Foto 13: Aufzige
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Foto 14: 2. OG Flurzone, Zugang zum Apartment

Foto 15: Wohnungseingang Foto 16: Zugang Mullschlucker

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



AZ: 1540 K 200/24 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 60 - Leopoldstr. 206 - 80804 Minchen 45/50

Foto 17: Eingang Foto 18: Unterverteiler

Foto 19: Einbauschrank Foto 20: Flur
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Foto 21: Wohn- und Schlafraum

Foto 22: Wohn- und Schlafraum
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Foto 23: Anschluss Telefon/Internet Foto 24: Balkon
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Foto 25: Blick nach Osten
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Foto 26: Kiche Foto 27: Bad

Foto 28: Beschadigung am Waschbecken Foto 29: Beschédigung an der Badewanne
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Foto 30: Fliesenboden Bad Foto 31: Heizkérper Bad

Foto 32: Turstock Bad Foto 33: Gebrauchsspuren am Laminat
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Foto 34: Basement

Foto 35: Zugang zu den Kellerabteilen
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