GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB

Wohnungseigentum
Karl-Schroder-StraRe 7, 82049 Pullach
139/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem

Sondereigentum an Wohnung, Keller und Galerie
Nr. 6.

Verkehrswert: € 500.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Teileigentum
Karl-Schroder-StraRe 7, 82049 Pullach
2/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem

Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr.
9.

Verkehrswert: € 20.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Auftraggebende:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Minchen
- Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen -
Az: 1540 K 232/24

18. September 2025

Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag

Verfasser:

Gutachtennummer:
Ausgefertigt am:
Ausfertigung:

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Robert Liedtke
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024

GA250270
22. Oktober 2025
Digitale Fassung mit qualifizierter elektronischer Signatur


mailto:kontakt@robertliedtke.de
http://www.robertliedtke.de

Verkehrswertgutachten Wohnungs- und Teileigentum, Karl-Schréder-Stral3e 7, 82049 Pullach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4.1
4.2
4.2.1
422
4.3
4.4
441
442
4.5
4.5.1
452
453
454
455
4.6
4.6.1
4.6.2
46.3
464
46.5
4.7

5.1
5.1.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.5.1
8.5.2

10

B e 4 7= .4 7= U T ' R 4
HaftuNg .o 4
Allgemeing ANGAbEN ...... ..o —————— 5
Grundsticksbeschreibung.........cccciiiiiii i —————— 7
€Ty a o o1 Ted aTe F=1 =Y o TSRS 7
Y= T gl o] o AU [gTo I 1= To TSP 8
= 0] = o 1= TP 8
] o] =T TP 9
ErsChlieRBUNGSZUSIANG .......oviiiiiiii e e e e e e e e e e r e e e e e e s e nnrrneeeaaeeas 10
GrunNdSTUCKSGESTAIL ... e e e e e e e e e e r e e e e e e e et e raeeas 10
Bodenbeschaffenheit .............ooo i 10
L= ] (= o SO EE 10
Tatsachliche Nutzung / Gebaudeaufteilung..........coouuiiiiiii e 11
Wohn- und NutzflachenaufstelluNg.............ooo i 12
NUZEr / MIEIVEINAINIS ... e e rabe e e e 12
[ F= U T =1 o PP PPPRPSOPPRT 12
Teilungserklarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung............cccccoooiiiiiiiiiii e, 13
GEDAUAEVEISICNEIUNG ...ttt e e e e e e e e e et e e e e e e e e e eanbaaeeeeeeeeeesnsrsneeas 13
Rechtliche GEgEDENNEILEN ........cooieeee e e e e 13
Bauplanungsrechtliche SHUALION ............oooiiiiiiiii e 13
Entwicklungsstufe des GrundstlCKS...........cooccuiiiiiiiii e 14
Erhaltungssatzungsgebiet ... 14
SANIEIUNGSGEDIET ..ottt e e et e e s eab et e e s aab e e e s ennte e e s anneeae s 14
BaUGENENMIGUING ...ttt e e bt e e e s bt e e e sbb e e e e sbbe e e e abreeeeanes 14
DeNKMAISCRULZ ...ttt e et e e e s bt e e e sbbe e e e sbreeeeaaes 15
BaubesSChreibung ... 15
BautechnisSChe BESCIIEIDUNG ........oviiiiiiiiiiiieee ettt e et e e e aaaeeaaessseessasssssesesssnnnnnnnnes 15
Innenausstattung — Wohnung NI 6. 16
Bautechnische Beschreibung — Tiefgarage...........cooooiiiiiiiiiiiic e 18
4 ¥ o= s To ] S ORI 18
Besondere Bauteile und EiNFIChIUNGEN ... 18
ENErICEffiZIENZ ...t e e e et e e e e e e aa e e s 18
Instandhaltungsstau / SanierungsmalnNanmeN ...........cooiiiiii it 19
INStandhaltuNGSIUCKIAE .......ccouiiiee e 19
BeUIt@IIUNG ... 20
LTy o T To =TSy =1 1 0] o o TSRS 20
Belichtung / BelUftUNG ... ...t e e e e e e ee e e e e 20
Bauzustand und MOEINISIEIUNG .........uiiiiieiiiiie e e e e e e e e e e nereeeaaeeeeas 20
Immissionsbelastung und UmwelteinfliSSe.........cooi e 21
1] ISP 21
=T ES L (U= (o] o U UPRTR 21
Bestimmung des Wertermittlungsverfahren ... 23
Vergleichswertverfahren.............o i e 24
VOIDEMEIKUNG ...t e et e e e e e et e e e e e e e s 24
Vergleichspreisauskiinfte flr WONNUNGEN ..........cooiiiiiiiie e 24
Vergleichspreisauskinfte flr Garagen ..........oocuueiiiiiiiie i e 27
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale............ccccooiiiiiiiiii e 27
VergleiChsSWertbereChNUNG ......... e e e e e e e 28
LAY T 0o T T AN T USSR 28
Tiefgaragenstellplatz NI, O ... ... e e e e e e e e e eeeeeeas 28
BT 4 LT 3T = Y= o N 29
L o T=T o] 1L PO P PR OPPTPPPPPN 29
Versicherung und Urheberrecht ... s 30



Verkehrswertgutachten Wohnungs- und Teileigentum, Karl-Schréder-Stral3e 7, 82049 Pullach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

11
11.1
11.2
11.3
11.4
11.5
11.6
11.7
11.8
11.9
11.10

Anlagen zum GUEAChEEN............eeee e 31
110 To o] (0 04 1=] 1 =1 4o o [P 31
[ = L SR 35
Grundriss Dachgeschoss — WOhNUNG NF. 6 .....coooiiiiiiiiii e 36
Grundriss Galerie — WOhNUNG NI, B ......ueiiiiiiii e 37
Grundriss Kellergeschoss mit Tiefgarage.........coooiiiiiiiiii e 38
ANSIChteN UNA SCHNItE ... e e e et e e e e e s e s eee e e e e e e e ennes 39
Baubeschreibung als Anlage zur Teilungserklarung vom 20.11.1992 -URNr. K 3583 ................. 40
AUSZUG auS der StatKAE .........c..uviiiiiie e e e e e e e 44
Auszug aus der Umgebungskare ... 45
Literaturverzeichnis, sonstige Informationsquellen und Rechtsgrundlagen ..............ccooccvvieeeeenn. 46



Verkehrswertgutachten Wohnungs- und Teileigentum, Karl-Schréder-Stral3e 7, 82049 Pullach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

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.

Im Rahmen des Ortstermins am 18.09.2025 war es dem unterzeichnenden Sachverstandigen
nicht moglich, alle zu den Bewertungsobjekten gehdérenden Raumlichkeiten einer vollstandigen
Inaugenscheinnahme zu unterziehen. Dem Sachverstandigen wurde der Zutritt zu den Innenrau-
men des Beschlagnahmeobjekts, bestehend aus der Wohnung Nr. 6 samt Galerie und Kellerab-
teil, verweigert. Eine eingehende Besichtigung war lediglich im Treppenhaus, in der Tiefgarage
und in Teilen des Kellergeschosses méglich.

Daher kdnnen gesicherte Feststellungen bzw. Annahmen Uber die Beschaffenheit der Bewer-
tungsobjekte nicht getroffen werden. Fir diejenigen Bereiche des Sonder- und Gemeinschaftsei-
gentums, welche nicht besichtigt werden konnten oder nicht zuganglich waren, wird
angenommen, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uber-
tragbar ist und keine Mangel und Schaden bestehen. Die folgende Wertermittlung basiert auf den
in den tatsachlich besichtigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben des auftrag-
gebenden Gerichts und der Wohnungseigentumsverwaltung sowie der gegebenen rechtlichen
und wirtschaftlichen Situation.

Das vorliegende Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt
und ist ausschlieBlich flr diesen Zweck bestimmt. Der ermittelte Verkehrswert kann erheblich
vom zu erzielenden Preis bei einem freihandigen Verkauf 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 der Wertermittlung nicht bertck-
sichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen An-
lagen bezlglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, Lochfralkorrosion,
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 fur deren
Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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3 Allgemeine Angaben

Auftraggebende Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
gemal Beweisbeschluss vom 22.01.2025

Aktenzeichen: 1540 K 232/24

Grund des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes gemaf’ § 194 BauGB.

Verwendungszweck Zwangsversteigerungsverfahren — Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins

Wertermittlungsstichtag 18. September 2025
Qualitatsstichtag 18. September 2025
Gegenstand der Bewertung Die hier zu bewertenden Einheiten befinden sich in einem im

Jahr 1994/1995 fertiggestellten Mehrfamilienhaus, bestehend
aus sechs Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit neun Ein-
zelstellplatzen. Das Gebaude wurde in offener Bauweise un-
terkellert mit Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss
errichtet.

(1) Wohnung Nr. 6:

Wohneinheit im Dachgeschoss links, laut vorliegendem Auftei-
lungsplan bestehend aus zwei Zimmern mit Diele, Klche, Flur,
Bad und Terrasse sowie einer Galerie im Galeriegeschoss. Zur
Wohnung gehdrt das Kellerabteil Nr. 6.

(2) Tiefgaragenstellpatz Nr. 9:
Gegenstand der Bewertung ist der Einzelstellplatz Nr. 9 in der
Tiefgarage.

Wohn-/ Nutzflache rd. 71,1 m? Wohnflache
rd. 6,2 m? Zubehdrraum (Kellerabteil)

Ortsbesichtigung / Teilnehmer | Die Ortsbesichtigung zur Durchfihrung der o6rtlichen Be-
standsaufnahme fand am 18. September 2025 statt. Eine In-
nenbesichtigung wurde nicht zugelassen. Bei der
Ortsbesichtigung waren anwesend

- fir den Sachverstandigen: der Unterzeichner

Einige, anlasslich der Besichtigung angefertigte Bilder sind
diesem Gutachten als Anlage beigefugt.

Zwangsverwaltung Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.
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Wohnungs- und Teileigentum, Karl-Schréder-Stral3e 7, 82049 Pullach

Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Vom Verfasser beschaffte Un-
terlagen und Auskiinfte

- Grundbuch-Blattabschriften — beglaubigte Abschrift, Aus-
druck vom 12.06.2024

Bauamt:

- Baugenehmigungsbescheid vom 04.05.1993 samt Eingabe-
plan Nr. 74-4574/92 zum Neubau eines Mehrfamilienhauses
mit Tiefgarage;

- Bauvorlage mit Bauantrag, Baubeschreibung und Wohnfla-
chenberechnung vom 19.10.1992

Grundbuchamt:

- Teilungserklarung vom 20.11.1992 -URNr. K 3583;

- Aufteilungsplan Nr. 74-4574/92 zur Bescheinigung des Land-
ratsamtes Munchen vom 17.05.1993;

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.05.1993

Gutachterausschuss:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte) des
ortlichen Gutachterausschusses;

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

- Flurkarte im Malfstab 1:1000 (BayernAtlas)

- Stralten- und Umgebungskarten

- Auskunft zum Denkmalschutz

- SWM-Planauskunft

- Bauplanungsrechtliche Situation (Gemeine Pullach)

- Auskunft Erhaltungssatzungsgebiet (Gemeine Pullach)
- Auskunft Sanierungsgebiet (Gemeine Pullach)
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Auf Grund der mit Ausnahme der Grundbuchblatter und der Beschreibungen der Miteigentumsan-
teile identischen Eintragungen werden die grundbuchlichen Angaben der Einheiten zusammen-
gefasst. Hilfegebende, nicht in den Grundbichern eingetragene Kennzeichnungen und
Beurteilungen des Sachverstandigen, sind kursiv geschrieben.

Amtsgericht Munchen
Grundbuch von Pullach
Gemarkung Pullach
Blatt (1) Wohnung Nr. 6 Blatt 4855
(2) Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 Blatt 4858
Bestandsverzeichnis Lfd. Nr.__der FI}Jr- Wirtschaftsart und Lage Gréfe
Grundstiicke | stiick
1 130/12 |Karl-Schrdder-Strale 7, 1018 m?
Gebadude- und Freiflache
Miteigentumsanteil (1) 139/1000 Miteigentumsanteil am o.g. Grundstiick verbun-
den mit dem Sondereigentum an Wohnung, Keller und
Galerie Nr. 6.

(2) 2/1000 Miteigentumsanteil am o0.g. Grundsttick verbunden
mit dem Sondereigentum an den mit Nr. 9 bezeichneten
Tiefgaragenstellplatz.

Eigentlimer / Abteilung | Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.
Lasten Abteilung Il In Abteilung Il sind keine Eintragungen vorhanden.
Lasten Abteilung Il Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicher-

weise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung berticksich-
tigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den Ver-
kehrswert und bleiben daher bei dieser Wertermittlung
unbeachtet.

Grundbuchausdruck vom 12.06.2024
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4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Die Gemeinde Pullach im Isartal schlie3t stidlich an das Stadtgebiet von Miinchen an und unter-
teilt sich in drei Gemeindeteile: Gro3hesselohe, Hollriegelskreuth und Pullach. Dabei gehen die
Gemeinde Pullach i. Isartal und die Landeshauptstadt Miinchen baulich nahtlos ineinander Gber.
Sie hat eine GroRRe von circa 741 Hektar und zahlt mit seinen 9.101 Einwohnern (Stand
31.07.2021 — ohne Zweitwohnsitze) zu den bevorzugtesten und teuersten Wohngegenden im
Landkreis Minchen. Im Norden grenzt Pullach i. Isartal an den Miinchener Stadtteil Solln und
Thalkirchen an, auf der anderen Isarseite im Osten liegt die Gemeinde Grinwald. Stdlich schlief3t
die Gemeinde Baierbrunn und im Westen das gemeindefreie Waldgebiet Forstenrieder Park an.

Aufgrund der Nahe zur Landeshauptstadt Munchen mit dem vielfaltigen kulturellen Angebot und
der Nahe zum Flnf-Seen-Land sowie der Alpen ist auch der Freizeitwert im Landkreis Minchen
als Uberdurchschnittlich anzusehen. Aber auch im Gemeindegebiet selbst gibt es ein vielfaltiges
Angebot an Freizeitaktivitaten, vom Freizeitbad Uber Sportvereine bis zu Kulturveranstaltungen
im Pullacher Burgerhaus.

Die Gemeinde bietet mit drei S-Bahnhéfen und einem gut ausgebauten OPNV-Netz eine gute
Infrastruktur. Die Bundesstralle 11 verlauft durch das Gemeindegebiet und verbindet Pullach i.
Isartal mit der Landeshauptstadt Minchen im Norden und in Richtung Siden gibt sie Anschluss
an die Gemeinden Baierbrunn Schéaftlarn und Wolfratshausen.

Wirtschaftlich profitiert Pullach i. Isartal von seiner guten Anbindung, der Nahe zur Landeshaupt-
stadt Miinchen, und den niedrigen Steuer- und Gewerbesatzen. Im Ubrigen verweist der Sach-
verstandige auf die diesem Gutachten als Anlage beigefugten Auszigen aus der
Umgebungskarte und dem Stadtplan.

Statistische Infos Uber Pullach i. Isartal:
Kommunale Kosten:!

- Grundsteuer A 305 %
- Grundsteuer B 305 %
- Gewerbesteuer 260 %
Beschaftigte am Arbeitsort (30.06.2023):2 9.906

Ausgewahlte Wirtschaftsbereiche nach Beschaftigten:
- Produzierendes Gewerbe -

- Handel, Gastgewerbe und Verkehr 660
- Unternehmensdienstleister 3.974
- Offentliche und private Dienstleister 1.394
Beschaftigte am Wohnort (30.06.2023): 3.078
Durchschnittsalter (2023):3 454
- Jugendquotient 43,2
- Altenquotient 44,8

" Quelle: https://www.pullach.de/wirtschaft/steuern-gebuehren/
2 Statistik kommunal 2024 / Pullach i. Isartal
3 Statistik kommunal 2024 / Pullach i. Isartal


https://www.pullach.de/wirtschaft/steuern-gebuehren/
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4.2.2 Mikrolage

Lage 6rtlich:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Gemeinde Pullach i. Isartal im Ortsteil Pullach, an einer maRig

befahrenen Stralle, etwa 250 Meter vom Gemeindezentrum (Kirchplatz) entfernt. Die Karl-
Schroder-Stralle mindet in westlicher Richtung in die Minchner Stral3e und in 6stlicher Richtung
in die HeilmannsstralRe. Die Isar, welche circa 250 Meter Luftlinie entfernt liegt, trennt die Ge-
meinde Pullach im Isartal im Osten von der Gemeinde Grinwald im Westen ab.

Verkehrslage:
Die B 11, die westlich an den bebauten Gebieten der Gemeinde vorbeifiihrt, fihrt Richtung Nor-

den nach Minchen und Richtung Siden nach Wolfratshausen. Die nachsten Autobahnan-
schlussstellen sind Forstenried und Schéftlarn an der Autobahn A 95 (Munchen — Garmisch-
Partenkirchen) sowie Oberhaching am Zubringer A 995 zur Autobahn A 8 Mlnchen — Salzburg.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der nachste S-Bahnbahnhof liegt in circa 200 Meter Entfernung am Haltepunkt ,Pullach®, an dem
die Linien S7 und S20 halten. Die S-Bahnlinie S7 verkehrt im 20 Minuten Takt, die Fahrzeit zum
Hauptbahnhof Miinchen betragt etwa 20 Minuten. Die von der S-Bahn Minchen betriebene Linie
S20 verkehrt meist nur Montag bis Freitag in den Hauptverkehrszeiten zwischen Pasing und Holl-
riegelskreuth. Die nachste Bushaltstelle ,Pullach® der Linie 270 und N270 liegt nur 250 Meter
entfernt.

Erreichbarkeit der Einrichtung fiir den taglichen Bedarf:

Einkaufmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie Fachgeschéfte, Arzte und Apotheken befinden
sich in ausreichender Anzahl im Ortszentrum von Pullach, das circa 250 Meter vom Bewertungs-
objekt entfernt liegt, oder im Gewerbepark Hollriegelskreuth am sudlichen Gemeinderand. Neben
den Ublichen Supermarkten und Discountern finden sich dort verschiedene Handwerks- und In-
dustriebetriebe.

Schulen- und Kindergarten:
Es gibt ein enges Netz an Betreuungseinrichtungen von der Kinderkrippe bis zum Jugendzent-
rum. Es sind fast alle elementaren und weiterfihrenden Schulformen in Pullach prasent.

Lagebeurteilung:

Das Bewertungsobjekt liegt in einem ruhigen Wohngebiet 6stlich der Bahnstrecke, nahe des
Stadtzentrums und dem Isarwerkkanal. Hierbei handelt es sich um eine gewachsene Wohnge-
gend mit individueller Wohnhausbebauung. Das direkte Umfeld wird gepragt durch eine offene
Bebauung mit Einfamilien-, Doppel- und kleineren Mehrfamilienhausern.

Im Gemeindegebiet sind Betreuungseinrichtungen und Schulen aber auch Einrichtungen des tag-
lichen Bedarfs und dartber hinaus in ausreichender Anzahl vorhanden. Auch die raumliche Nahe
zur Grofdstadt Minchen und die kurze Distanz bis zum S-Bahnhof sind als positiv zu werten.

Das Wohnumfeld stellt sich als gepflegt dar. Insgesamt kann die Wohnlage als gute Wohnlage
klassifiziert werden.
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4.3 ErschlieBungszustand

Die ErschlieRungsstrale ist asphaltiert, beleuchtet und entwassert. StralRkenbegleitende Blirger-
steige sind einseitig vorhanden. In der Stralde befinden sich samtliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen fur Fernwarme, Gas, 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 nahezu regelmalig geschnittenes Grundstiick, das eine normale Hohen-
lage zur angrenzenden Strale aufweist. Die Strallenfrontbreite entlang der Strale betragt etwa
25 Meter. Das Grundstlck zeigt eine mittlere Tiefe (Nord-Stid-Ausdehnung) von etwa 40,7 Meter.

Der genaue Zuschnitt des Grundstlicks ergibt sich aus der im Anhang beigefligten Flurkarte (Bay-
ern Atlas).

4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt. Diesbezig-
liche Untersuchungen kdonnen 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 aulergewdhnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt werden
konnten, wird fur das Grundstlck ein tragfahiger Untergrund von ortsublicher 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.

10
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4.4.1 Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiet

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

4.5 Tatsdchliche Nutzung / Gebaudeaufteilung

Das Grundstlck der Gemarkung Pullach, Flurstick 130/12, ist in offener Bauweise mit einem um
das Jahr 1994/1995 fertiggestellten Mehrfamilienhaus bebaut. Im Gebaude befinden sich 6
Wohneinheiten und eine Tiefgarage mit 9 Stellplatzen.

Das Haus im ruckwartigen Grundstucksbereich ist Uber einen Gehweg von der Karl-Schroder-
Strale aus entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze zu erreichen. Der Hauseingang mit Klingel-
tableau, Gegensprech- und Briefkastenanlage befindet sich an der Nordseite des Gebaudes,
etwa 45 Meter von der Stralle entfernt. Zur Wohnung gelangt man Uber das gemeinschaftlich
genutzte Treppenhaus. Eine Aufzugsanlage ist nicht vorhanden. Im Dachgeschoss befinden sich
— einschlieBlich der hier zu bewertenden Wohnung — zwei Wohneinheiten.

Die Nutzung im Wohnungsinneren ist nur auf Grund der vorhandenen Grundrisspldne zu vermu-
ten, da die Besichtigung der Rdumlichkeiten nicht erméglicht wurde.

Nach Betreten der Wohnung Nr. 6 gelangt man zunachst in die Diele als Eingangsbereich. Von
diesem Raum besteht der Zugang zum Wohn-/Esszimmer, zur Kiiche sowie zu einem innenlie-
genden Flur mit Garderobennische. Vom Flur wiederum sind sowohl das Tageslichtbad als auch
das Schlafzimmer zuganglich. Des Weiteren flihrt von der Diele aus eine Spindeltreppe zur Ga-
lerie. Die Galerie ist Uber einen Luftraum mit dem Wohn-/Esszimmer verbunden. Die Terrasse
mit Stdausrichtung ist Uber das Wohn-/Esszimmer zuganglich.

Im Kellergeschoss befinden sich neben den Hausanschluss- und Heizungsraumen sowie der
Schleuse zur Tiefgarage auch die zu den Wohnungen gehdérenden Kellerabteile, Hobbyraume
und diverse Gemeinschaftsraume (Wasch-/Trockenraum, Fahrradraum). Die Kellerabteile zeigen
geschlossene Trennwande, die nicht mit der Decke abschliefden und Tlren mit Gitterausschnitt.

Befahren wird die Tiefgarage aus Richtung Siden von der Karl-Schréder-Stral3e. Die Garage
wird Uber ein elektrisches Metallschwingtor abgeschlossen. Gegenstand der Bewertung ist der
Tiefgaragenstellplatz Nr. 9. Hierbei handelt es sich um einen Einzelstellplatz mit Mal3en von circa
2,45 mx50m.

Der genaue Zuschnitt der Wohnung samt Galerie Nr. 6 sowie die Lage des Stellplatzes Nr. 9 in
der Tiefgarage ist den im Anhang beigefuigten Aufteilungsplanen zu entnehmen.

4 Quelle: Umweltatlas Naturgefahren / www.umweltatlas.bayern.de
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4.5.1 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Die Flachen- und Nutzungsangaben wurden den Aufteilungsplanen Nr. 74-4574/92 in Abgleich
mit der Wohnflachenberechnung vom 15.10.1992 zur Bauvorlage entnommen und vom Sachver-
stéandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend Ubernommen. Eine Plausibilitdtsprifung der
vorliegenden Unterlagen konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht vorgenommen
werden. Grundflachen von Balkonen und Loggias werden gemal Modellangaben des ortlichen
Gutachterausschusses zur Halfte mitbericksichtigt.

Vom Sachverstandigen wird ausdrucklich keine Haftung fur die Richtigkeit der Flachen-, Mal3-
und Nutzungsangaben Gbernommen. Die ermittelten GroRRen sind nur fur diese Wertermittiung zu
verwenden.

Einheit - Wohnung Nr. 6 Nutzungsangabe Einzelflache Ansatz  Gesamtflache
Dachgeschoss Diele ca. 8,14 m?

Klche ca. 5,61 m?

Flur ca. 2,01 m?

Schlafen ca. 11,87 m?

Bad ca. 4,74 m?

Wohnen/Essen ca. 27,27 m?

Galerie ca. 9,28 m?
Zwischensumme ca. 68,92 m?
abzigl. Putz 0 % ca. 0,00 m?
Summe (beheizte Wohnflache) ca. 68,92 m?
zuzugl. Terrasse (Uberdacht) 4,42 m? 1/2 ca. 2,21 m?
Wohnflache ca. 71,13 m?

rd. 71,10 m?

Zubehoérraum Kellerraum Nr. 6 ca. 6,20 m? rd. 6,20 m?

4.5.2 Nutzer / Mietverhaltnis

Wohnung Nr. 6:
Nach Kenntnisstand des Sachverstandigen wurde die Wohnung Nr. 6 dem Kind des Eigentiimers
unentgeltlich zu Wohnzwecken Uberlassen.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 9:
Ob Mietverhaltnisse bestehen, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Bei der Ortsbegehung
wurde jedoch festgestellt, dass der Stellplatz mit einem Motorrad und einem Fahrrad belegt ist.

4.5.3 Hausgeld

Wohnung Nr. 6:

Dem Unterzeichner lag der Einzelwirtschaftsplan fur das Jahr 2025 vor. Demnach belauft sich die
Jahreswohnlast auf 5.132,51 Euro sowie die monatliche Hausgeldvorauszahlung auf 427,70
Euro. Die Summe der umlagefahigen Kosten — gemal Betriebskostenverordnung — belauft sich
auf 2.936,69 Euro sowie die Zufuhrung zur Erhaltungsricklage auf 973,00 Euro.
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Tiefgaragenstellplatz Nr. 9:

Gemal vorliegendem Einzelwirtschaftsplan fur das Jahr 2025 belauft sich die Jahreswohnlast
auf 109,77 Euro sowie die monatliche Hausgeldvorauszahlung auf 9,10 Euro. Die Summe der
umlagefahigen Kosten — gemal Betriebskostenverordnung — belduft sich auf 18,34 Euro. Von
der Jahreswohnlast werden 14,00 Euro der Instandhaltungsriicklage zugefuhrt.

4.5.4 Teilungserklarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungs- und Teileigentum wurde mit Bewilligungsur-
kunde vom 20.11.1992 — URNTr. 3583 — vorgenommen. Gemal der vorliegenden Gemeinschafts-
ordnung wurden folgende Bestimmungen getroffen. Der nachfolgende Text gibt lediglich einen
Auszug wieder.

Stimmrecht richtet sich nach der Grofie der Miteigentumsanteile;

Nutzungen, Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums werden im Verhaltnis
der Miteigentumsanteile aufgeteilt;

Kosten flir Warme und Warmwasser werden zu 50 % nach Verbrauch und zu 50 % nach
dem Verhaltnis der beheizten Wohn-/Nutzflache verteilt;

Gewerbliche und/oder freiberufliche Nutzung ist jederzeit zulassig, soweit keinem der an-
derem Miteigentimer ein Nachteil erwachst — 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, insbe-
sondere Uber eine etwaige Zweckentfremdung, bleiben unberiihrt;

Sondernutzungsrecht:

Dem Wohnungseigentum Nr. 6 wurden keine Sondernutzungsrechte zugewiesen.
Der Teileigentum Nr. 9 wurden keine Sondernutzungsrechte zugewiesen.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 17.05.1993 vom Landratsamt Minchen erteilt.
Die Bescheinigung ist nur in Verbindung mit den Aufteilungsplanen Nr. 74-4574/92 gultig.

4.5.5 Gebaudeversicherung

Es besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der Versicherungskammer Bayern.

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Nach Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Pullach im Isartal befindet sich das Grundstiick im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 05 ,Ortsmitte“ vom 07.07.1994 (Datum
des Inkrafttretens). Folgende Festsetzungen sind dem Bebauungsplan fiur das Grundstick zu
entnehmen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)®;

5 Allgemeine Wohngebiete (WA), § 4 BauNVO, dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind 1. Wohngeb&ude, 2. die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen fir
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Dach- oder Terrassengeschosse, die Uber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine Hoéhe von
mindestens 2,30 m haben, werden als Vollgeschosse gewertet;

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze lI;

Grundflachenzahl als Héchstgrenze 0,20;

Geschossflachenzahl als Hochstgrenze 0,40;

Baugrenzen sind festgesetzt;

Offene Bauweise ist festgesetzt;

Weitere Festsetzungen sind dem Bebauungsplan bei der Gemeinde Pullach oder im Internet® zu
entnehmen.

4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundsttick ist als baureifes Land’ einzustufen.

4.6.3 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Grundstiick liegt nicht in einem Erhaltungssatzungsgebiet.?

4.6.4 Sanierungsgebiet

Das Grundstick liegt nicht in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.®

4.6.5 Baugenehmigung

Im Zuge der Bauakteneinsicht bei der Gemeinde Pullach konnten folgende Eingabeplane und
Genehmigungsbescheide der Bauakte enthommen werden:

- Genehmigungsbescheid samt Eingabeplan zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
Tiefgarage vom 04.05.1993, Plan Nr. 74-4574/92

Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten aus der Bauakte nicht recherchiert
werden.

Die im Anhang beigefiigten Aufteilungsplane wurden der Teilungserklarung beim Grundbuchamt
in Manchen entnommen. Die vorliegenden Plane konnten vom Unterzeichner nur in den besich-
tigten Bereichen des Gemeinschaftseigentums mit den vorgefundenen Raumlichkeiten vergli-
chen werden. In diesen Bereichen wurden keine genehmigungspflichtigen Abweichungen
festgestellt.

kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden 1. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstellen.

5 https://www.pullach.de/service/planen-bauen/bebauungsplan/bebauungsplan-05-ortsmitte/

7 Baureifes Land vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

8 Quelle: Telefonauskunft der Gemeinde Pullach

9 Quelle: Telefonauskunft der Gemeinde Pullach
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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 Grundstiicken, die den Verkehrswert gemal § 194 BauGB beeinflus-
sen konnen. 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 Grundstlck ist ebenfalls nicht als
Bodendenkmal gelistet und liegt auch nicht im Geltungsbereich eines Ensembles.

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 Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die im Rahmen der Ortsbesichtigung erhobenen
Daten, die ggf. vorliegenden Schriftstiicke und Bauplane aus der Bauakte sowie die Baubeschrei-
bung zum Bauantrag vom 19.10.1992 und die Baubeschreibung der Firma WH-Wohnhausbau
GmbH als Anlage zur Teilungserklarung vom 20.11.1992.

5.1 Bautechnische Beschreibung

Art des Gebaudes Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage
Geschosse 2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss, unterkellert
Baujahr 1994/1995
Konstruktionsart Massivbauweise
Fundament Streifen und Einzelfundamente in Beton und Stahlbeton mit Fun-
damenterder
Keller - AuRenwande als Stahlbetonwande, 30 cm stark;
- Innenwande aus Stahlbeton oder Mauerwerk, ca. 11,5 —24 cm
stark;
- erdberthrende Kellerwande erhalten eine Feuchtigkeitssperre
auf Bitumenbasis oder gleichwertige Beschichtung oder wer-
den in Sperrbeton ausgebildet;

10 Quelle: www.blfd.bayern.de
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Decken

Umfassungswande

Fassade

Innenwande

Dachform / Dachdeckung

Hauseingang / Treppenhaus

Wohnungseingangstur

Personenaufzug

Heizung / Warmwasser

Stahlbetonmassivdecken oder Fertigteildecken

- Ziegelmauerwerk, ca. 30 cm stark;
- Statzen mit Warmeschutz und Auldenputz

Dreilagiger Putz mit weilen Anstrich

- Innenwéande in Mauerwerk, ca. 11,5 — 24 cm stark, im Bereich
des Dachgeschosses ggf. in Gipsstanderkonstruktion;

- Wohnungstrennwande aus Mauerwerk oder Stahlbeton nach
statischem Erfordernissen, ca. 24 cm stark;

- Satteldach mit Holzdachstuhl und Pfannendeckung in rot;

- Warmedammung in ausgebauten Bereichen als Zwischen-
sparrendammung mit Mineralwolle, 10 cm stark;

- Spitzgaube zur Uberdachung der Dachterrassen

- Hauseingangstir als Kunststofftlr mit Glaseinsatz, freistehen-
des Element mit Klingeltableau, Sprechanlage und Briefkas-
ten;

- Vordach als Stahlkonstruktion in weifl3 mit Glasdeckung;

- Eingangsbereich mit Fliesenbelag;

- Geschosstreppe aus Stahlbeton — Stufen, Podeste und So-
ckelplatten mit Natursteinbelag — Treppengelander als Metall-
gelander mit Stahlstaben in weild und Rundstahlhandlauf;

- Wande verputzt mit weillem Anstrich

Glattes Turblatt, weil® lackiert, mit sichtbarer Holzmaserung und
Holzzarge

nicht vorhanden

Das Wohngebaude ist an das Fernwarmenetz (Geothermie) der
Gemeindewerke Pullach (IEP Innovative Energie fir Pullach
GmbH) angeschlossen. Fernwarmestation der Firma Pewo
Schneid Electronic mit Warmespeicher Cosmo. Laut Baube-
schreibung werden die Wohnungen Uber Radiatoren beheizt.

5.1.1 Innenausstattung — Wohnung Nr. 6

Da es dem Sachverstandigen nicht ermoglicht wurde, das Innere der Wohnung zu besichtigen,
kénnen auch keinerlei Angaben bezuglich Zustand und Ausfihrung der Innenrdume gemacht
werden. Die Baubeschreibung der Firma WH-Wohnhausbau GmbH vom 20.11.1992 ist dem Gut-

achten als Anlage beigeflgt.
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Fenster

Bodenbelage

Wandgestaltung
Deckengestaltung

Innentlren

Elektroinstallation

Sanitarinstallation
Rauchwarnmelder

Terrasse

Angaben laut Baubeschreibung:

WeilRe Holzfenster- und Fenstertirelemente mit umlaufender
Dichtung und lIsolierverglasung; jedes Fenster mit einem LUf-
tungsfligel und verdeckt liegenden Einhand-Dreh-Kipp-Be-
schlag in eloxierter Ausfiuihrung, sonst Drehfligel oder
feststehend, Fensterbanke innen mit hellen Marmor; AulRenroll-
l&den sind nicht vorhanden

Angaben laut Baubeschreibung:
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer sowie Flure und Dielen mit
Teppichbodenbelag

Verputzt und gestrichen
Verputzt und gestrichen

Angaben laut Baubeschreibung:
Tuarblatter, weil® lackiert, teilweise mit Glaseinsatz; Tirzargen
mit Dichtungen als Umfassungszargen, weil} lackiert

Angaben laut Baubeschreibung:

Samtliche Wohnungen erhalten einen Hauptzahler im Keller.
Wohn- und Schlafraume: 1 — 2 Deckenauslasse, ausreichend
Steckdosen, Anschluss fiir Radio- und Fernsehempfang. Wohn-
bereich: Zusatzliche Ausstattung mit Telefonanschluss und
Wandauslassen. Bad: 1 Wandanschluss Uber dem Waschbe-
cken, Deckenauslass und 1 Wandauslass. Essplatz: 1 Decken-
auslass sowie ausreichend Steckdosen. Kiiche: Anschluss fir
Elektroherd mit Bratrohr, Geschirrsplilmaschine und Kihl-
schrank, Steckdosen Uber der Arbeitsplatte; Flur: 1 Leerrohr fir
Telefonanschluss sowie 1-2 Deckenauslasse, ggf. Wandaus-
lasse, Steckdosen in angemessener Zahl; Aulensteckdosen im
Bereich der Terrasse und des Balkons.

keine Angaben
keine Angaben
Angaben laut Baubeschreibung:

Terrassen und Balkone erhalten einen frostbestandigen Platten-
belag
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5.2 Bautechnische Beschreibung — Tiefgarage

Tiefgarage Die Tiefgarage wurde in Stahlbetonbauweise mit 25 cm starken
AuRenwanden errichtet. Der Tiefgaragenboden zeigt einen Be-
ton mit Beschichtung auf. Alle Betonteile der Wand- und De-
ckenflache sind farblich behandelt. Garagentor als Sektionaltor
mit Elektroantrieb.

5.3 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.

Es ist nicht moglich, Angaben uber eventuell vorhandenes Zubehdr zu machen, da es dem Sach-
verstandigen nicht ermdglicht wurde die Wohnung zu besichtigen.

5.4 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Es koénnen keine Angaben hinsichtlich der besonderen Bauteile und Einrichtungen innerhalb des
Wohnungseigentums vorgenommen werden, da dem Sachverstandigen keine Mdglichkeit zur
Besichtigung der Wohnung eingerdumt wurde.

5.5 Energieeffizienz!

Fir das Gebaude wurde am 27.02.2014 (gultig bis 26.02.2024) ein Energieausweis im Sinne der
EU-Gebauderichtlinie erstellt, mit einem Endenergieverbrauch von 119 kWh/(m?-a). Ein Primar-
energieverbrauch wird nicht ausgewiesen. Mallnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz
wurden bisher nur im geringen Mafde durchgefihrt, mit der Modernisierung des Heizsystems
(Umstellung von Gasheizung auf Fernwarme/Geothermie).

" Aufgrund des Geb&udeenergiegesetztes (GEG) gelten verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei bestehenden
Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.
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5.6 Instandhaltungsstau / SanierungsmafRnahmen

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 Gberpruft. Aussagen Uber Baumangel und Bauscha-
den konnen deshalb unvollstandig sein.

Gemeinschaftseigentum:

Das Gebaude ist in einem seinem Baujahr entsprechend durchschnittlich Zustand. In den besich-
tigten Bereichen des Gemeinschaftseigentums konnte kein erwahnenswerter Instandhaltungs-
stau, von der (Ublichen Abnutzung abgesehen, festgestellt werden. Laufende
Instandhaltungsmalinahmen wurden gemaf vorliegenden Protokollen regelmaRig durchgefihrt.
Auch die Aulienanlagen des Gemeinschaftseigentums machen einen gepflegten Eindruck.

Sondereigentum:
Da eine Inaugenscheinnahme der Wohnung samt Nebenraumen nicht moglich war, kdnnen auch
keine Aussagen Uber den baulichen Zustand oder anstehende Reparaturen getroffen werden.

Eine Betrachtung des Teppichbodens in der Diele war lediglich im Rahmen eines Gesprachs mit
dem Bewohner an der Tur mdglich. Dieser scheint noch der urspringliche Belag aus dem Baujahr
zu sein und zeigt erhebliche Gebrauchsspuren. Zudem wellt sich dieser.

5.7 Instandhaltungsriicklage

Die Hohe der angesparten Erhaltungsrucklage lasst sich der vorliegenden Jahresabrechnung
2023 nicht enthehmen. Dem Protokoll der ordentlichen Eigentimerversammlung 2024 ist zu ent-
nehmen, dass die Héhe der Ansparung der Erhaltungsrticklage pro Jahr von 5.000 Euro auf 7.000
Euro angepasst wird.
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6 Beurteilung

Da eine Inaugenscheinnahme der Innenrdume durch den Sachverstandigen nicht méglich war,
basiert die folgende Beurteilung auf Annahmen, die auf Grundlage des genehmigten Aufteilungs-
plans Nr. 74-4574/92 vom 17.05.1993 getroffen wurden.

6.1 Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung der Wohnung entspricht in weiten Teilen den heutigen Anspriichen an
zeitgemalRes Wohnen fir einen zweikdpfigen Haushalt. Die Kiche ist mit circa 5,6 m? zu klein,
um einen Tisch mit Bestuhlung zu stellen. Auch das Bad ist mit 4,74 m? nicht sonderlich grof3
geschnitten, was die Aufstellung einer Waschmaschine nicht zulasst. Aufgrund der Dachschra-
gen sind die Nutzungsmdglichkeiten der Rdume im Dachgeschoss und der Galerie einge-
schrankt. Die Galerie ist Uber eine Spindeltreppe von der Diele aus begehbar und ist Giber einen
Luftraum mit dem Wohn-/Esszimmer verbunden. Positiv zu werten ist, dass die Wohnung Uber
einen Freisitz in Form einer Terrasse (Dachterrasse) verfiigt. Die Terrasse ist zum Nachbarn mit
einer durchgehenden Wand getrennt und mit einer Gaube Uberdacht. Zusatzliche Abstellflachen
aullerhalb der Wohnung bietet das Kellerabteil.

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 zeigt eine Lange von circa 5,0 m und eine Breite von circa 2,45
m.

6.2 Belichtung / Beliiftung

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss und ist mit ihren Fensteréffnungen in Richtung Norden,
Osten und Suden ausgerichtet. Die Kiche wird Uber eine Dachgaube aus Richtung Norden mit
Tageslicht versorgt. Auf der Ostgiebelseite befinden sich Fensteréffnungen des Schlaf- und
Wohnzimmers sowie des Badezimmers. Das Wohnzimmer wird zusatzlich tber die Fenstertlrele-
mente zur Dachterrasse belichtet, wobei hier mit Verschattungen durch die Uberdachung der
Terrasse zu rechnen ist. Die Fensterelemente der Galerie sind als Giebelfenster in Dreiecksform
ausgefihrt und liegen ebenfalls auf der Ostseite.

Die Belichtung der Wohnung ist aufgrund der Lage im Dachgeschoss sowie der Gré3e und An-
zahl der Fensterdffnungen als durchschnittlich bis gut zu bezeichnen. Eine ausreichende Einzel-
raum- und Querliftung ist maoglich.

6.3 Bauzustand und Modernisierung

Das Mehrfamilienhaus wurde im Jahr 1994/1995 fertiggestellt. Aufgrund laufend durchgefthrter
Instandhaltungsmafinahmen vermittelt das Gemeinschaftseigentum einen ordentlichen Erhal-
tungszustand. Nach Kenntnisstand des Sachverstandigen wurden bisher keine groReren Moder-
nisierungsmaflnahmen, mit Ausnahme der Erneuerung der Heizungsanlage mit Anschluss an
das Fernwarmenetz, durchgefiihrt. Gemal der Wohnungseigentumsverwaltung sind derzeit
keine umfassenden Sanierungs- und Instandhaltungsmafnahmen fir das Gemeinschaftseigen-
tum vorgesehen.
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In der Tiefgarage wurde augenscheinlich nachtraglich ein Oberflachenschutzsystem zum Schutz
vor Feuchtigkeit und Salzen an den Betonstitzen und den Entwasserungsrinnen aufgebracht.

Da eine Inaugenscheinnahme der Wohnung Nr. 6 nicht mdglich war, kénnen keine Aussagen
uber den Bauzustand und etwaige Modernisierungen getroffen werden.

6.4 Immissionsbelastung und Umwelteinflisse

Relevante Immissionsbelastungen wie Larm, Luftschadstoffe, Erschitterungen etc. wurden bei
der Ortsbesichtigung mit Ausnahme des lagetypischen Verkehrslarms nicht festgestellt.

6.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich

Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption als Eigentumswohnung.

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit: 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 nachlassenden bis
stagnierenden 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.

6.6 Marktsituation

Der Groliraum Minchen befindet sich weiter auf Wachstumskurs und die zunehmende Verknap-
pung von bebaubaren Flachen pragt den Markt und sorgte flachendeckend fur steigende Grund-
stiickspreise in den vergangenen Jahren. Nachhaltig entscheidend fir die Attraktivitat des
Ballungsraums Munchen wird sein, wie die dazugehorigen Landkreise die Mobilitatsprobleme und
das knappe Angebot an Wohnraum in der Zukunft meistern werden. Die jungste Bevolkerungs-
prognose prognostiziert bis 2040 ein Wachstum auf 3,16 Millionen Einwohner.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich des Landkreises Minchen veréffentlicht keine Auswer-
tungen Uber die Entwicklung am Grundstiucksmarkt fur Wohnbauland und Wohneigentum.

Auf dem Immobilienmarkt der Landeshauptstadt Miinchen konnte im Jahr 2024 durch den Gut-
achterausschuss der Landeshauptstadt Minchen in fast allen Teilmarkten ricklaufige Preisten-
denzen festgestellt werden. Die unterjahrige Entwicklung setzt sich damit gegeniber dem Jahr
2023 bei Wohnimmobilien fort. Fir das Jahr 2024 war ein deutlicher Anstieg der Vertragsanzahl
(plus 34 %) und des Geldumsatzes (plus 51 %) im Vergleich zum Vorjahreszeitraum festzustellen.
Im ersten Halbjahr 2025 ist die Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um
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13 % gestiegen. Der Geldumsatz ist zum Vorjahreszeitraum um minus 6 % zurlickgegangen und
lag bei insgesamt rd. 4,9 Mrd. Euro. Nach Auswertungen des Gutachterausschusses der Lan-
deshauptstadt Miinchen zeigen die Preise fir Eigentumswohnungen im Jahr 2024 (Erst- und
Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen eine durchschnittliche Rickgangs-
rate von minus 3 % auf. Im Jahr 2023 lag die durchschnittliche Rickgangsrate fur Wiederverkaufe
noch bei minus 13 % gegenuber dem Vorjahr. Eine dhnliche Entwicklung konnte auch im Land-
kreis Munchen festgestellt werden.
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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 Vergleichspreisauskiinfte fiir Wohnungen

Der ortliche Gutachterausschuss hat dem Sachverstandigen insgesamt sechs Verkaufsfalle fur
Wohnungseigentum mitgeteilt. Eine Vergleichswohnung konnte nicht herangezogen werden, da
diese zusammen mit einem Hobbyraum verkauft wurde und somit nicht vergleichbar ist mit dem
Bewertungsobjekt.

Lage:
Alle Vergleichsobjekte befinden sich in der Gemeinde Pullach. Aufgrund der Néhe zu Bundes-

und Hauptverkehrsstralen weichen die Lagekriterien teilweise voneinander ab. Diesbezuglich
mussen Korrekturen vorgenommen werden.

Vermietungssituation:

Der Gutachterausschuss des Landkreises Miunchen erhebt keine statistischen Auswertungen
zum Preisunterschied vermieteter und nicht vermieteter Wohnungen. Untersuchungen des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt Minchen zum Preisunterschied hierzu ergaben, dass
vermietete Wohnungen mit einem Abschlag von durchschnittlich rund 5 %2 im Jahr 2024 sowie
von 9 %' im Jahr 2023 gehandelt wurden. Die Abweichung vom (iblichen Kaufpreis wird nach
Einschatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der
Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Im vorliegenden Fall wurden drei Vergleichswohnungen im vermieteten Zustand veraufiert. An-
gaben zur Dauer der Mietbindung und zur Miethdhe waren nicht ersichtlich aus den Bemerkungen
des Gutachterausschusses. Um eine Vergleichbarkeit zu schaffen, wird ein Zuschlag von 5 %
vorgenommen.

Zeitpunkt Verkauf:

Die Vergleichspreisauskiinfte stammen aus dem Zeitraum vom 1. Quartal 2023 bis 1. Quartal
2025. Aufgrund der Entwicklung der Immobilienpreise ist eine Anpassung erforderlich. Der Un-
terzeichner verweist hierzu auf Punkt 6.6 Marktsituation. Durch den Unterzeichner wird daher
unter dem Korrekturpunkt ,Zeitpunkt Verkauf‘ ein Marktanpassungsabschlag von 5 % im Jahr
2024 und von 10 % im Jahr 2023 vorgenommen. Dabei wird ein linearer Preisverfall je Monat
zugrunde gelegt.

2 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2024
3 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2023

24



Verkehrswertgutachten Wohnungs- und Teileigentum, Karl-Schréder-Stral3e 7, 82049 Pullach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Sanierungsstufe (Zustand) Gebdude:

Den zuséatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskunften sind bei allen sechs Vergleichsob-
jekten keine Angaben zur Sanierungsstufe zu entnehmen. Es wird ein durchschnittlicher, bau-
jahrtypischer Zustand unterstellt.

Renovierungsstufe (Zustand) Wohnung:

Den zusatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskunften sind bei allen sechs Vergleichsob-
jekten keine Angaben zur Renovierungsstufe zu entnehmen. Es wird ein durchschnittlicher, bau-
jahrtypischer Zustand unterstellt.

Tiefgaragenstellplatze:

Alle Vergleichsobjekte wurden zusammen mit einem Kfz-Stellplatz in Form eines Tiefgaragen-
stellplatz, eines Duplex-Stellplatzes oder eines Kfz-AulRenstellplatz verkauft. Zur Vergleichbarkeit
mussen die Stellplatze aus den Kaufpreisen herausgerechnet werden, da die hier zu bewerten-
den Wohnung Uber kein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz verfugt. Pkw-Stellplatze wer-
den in der Regel zusammen mit Wohneinheiten veraullert. Dabei werden die Kaufpreisanteile
nicht in jedem Vertrag extra ausgewiesen, sodass eine luckenlose Datenauswertung kaum mog-
lich ist.

Da der értliche Gutachterausschuss keinen Immobilienmarktbericht erstellt, werden auch keine
Preise fir Garagen und Stellplatze ermittelt, die fir einen indirekten Preisvergleich herangezogen
werden konnten. Dem Unterzeichner wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Miin-
chen sechs verwertbare Vergleichspreisauskinfte fiir Tiefgarageneinzelstellplatze mitgeteilt.’* Es
konnte ein durchschnittlicher Preis fir einen Tiefgarageneinzelstellplatz von 20.000 Euro ermittelt
werden. Dieser Betrag wird dementsprechend beim Kaufpreis in Abzug gebracht. Fir einen Dop-
pel-/Mehrfachparker wird ein pauschaler Wert von 17.000 Euro in Abzug gebracht.

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:

" vgl. Pkt. 8.3
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Vergleichspreisauskiinfte - Wohnungen
Baujahr Kaufreis pro
Ifd. Nr. Verk.-Datum  Wohnflache Vermietet Haus Etage m? (bereinigt)
1 Jan 24 69,6 m? nicht vermietet 1999 1. 0G 7.055 €
2 Mrz 23 61,0 m? vermietet 1996 1. 0G 8.623 €
3 Mrz 25 40,0 m? nicht vermietet 1996 k.A. 8.403 €
4 Jun 23 68,0 m? vermietet 1997 EG 8.309 €
5 Nov 23 64,0 m? nicht vermietet 1986 EG 7.469 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 7.972 €
Korrekturen
Balkon
Terrasse Zeitpunkt Zustand Zustand Vermie- Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage Grole Etage Garten Baujahr Aufzug Verkauf Wohnung Gebdude tung schlag|
1 5% 0% 2% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 0% 2%
2 0% 0% 2% 0% 0% 0% -13% 0% 0% 5% -6%
3 5% -5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
4 0% 0% 4% -5% 0% 0% -10% 0% 0% 5% -6%
5 0% 0% 4% 0% 3% 0% -6% 0% 0% 0% 1%
Bereinigter Vergleichspreis pro m*> Wohnflache
Vergleichsobjekt 1 7.196 €
Vergleichsobjekt 2 8.106 €
Vergleichsobjekt 3 8.403 €
Vergleichsobjekt 4 7.810 €
Vergleichsobjekt 5 7.543 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 7.812 €
Standardabweichung 471 €
Variationskoeffizient 6,03%

Da es keine Ausreil3er gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kdnnen alle Ver-
gleichswerte bertcksichtigt werden. Die Spanne (Bandbreite) der bereinigten Vergleichspreise
pro Quadratmeter Wohnflache liegt bei 7.196,- EUR bis 8.403,- EUR.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann flr das Bewertungsobjekt, unter Be-
rucksichtigung der individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, folgender Basiswert in

Ansatz gebracht werden:

Basiswert Wohnung Nr. 6 = rd. 7.800 €/m?
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8.3 Vergleichspreisauskiinfte fiir Garagen

Vergleichspreisauskiinfte - Garage
Vermietuns- Kaufreis
Ifd. Nr. Verk.-Datum Garagentyp situation Baujahr pro m?
1 Mai 22 Tiefgaragenstellplatz nicht vermietet n. b. 15.000 €
2 Dez 23 Tiefgaragenstellplatz nicht vermietet 1991 22.675 €
3 Nov 20 Tiefgaragenstellplatz nicht vermietet 2022 35.000 €
4 Nov 20 Tiefgaragenstellplatz nicht vermietet 2022 35.000 €
5 Nov 20 Tiefgaragenstellplatz nicht vermietet 2022 35.000 €
6 Nov 20 Tiefgaragenstellplatz nicht vermietet 2022 35.000 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 29.613 €
Korrekturen
Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage Garagentyp Baujahr Zeitpunkt Verkauf schlag |
1 0% 0% 0% 0% 0%
2 0% 0% 0% 0% 0%
3 0% 0% -40% 0% -40%
4 0% 0% -40% 0% -40%
5 0% 0% -40% 0% -40%
6 0% 0% -40% 0% -40%
Bereinigter Vergleichspreis
Vergleichsobjekt 1 15.000 €
Vergleichsobjekt 2 22.675 €
Vergleichsobjekt 3 21.000 €
Vergleichsobjekt 4 21.000 €
Vergleichsobjekt 5 21.000 €
Vergleichsobjekt 6 21.000 €
Arithmetischer Mittelwert 20.279 €
Standardabweichung 2439 €
Variationskoeffizient 12,03%

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

Basiswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 = 20.000,- EUR

8.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie
von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dieses
den ublichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
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Risiko (Sicherheitsabschlag):

Es besteht das Risiko, dass sich das Innere der Wohnung in einem wesentlich schlechteren Zu-
stand befindet, als es der aulere Anschein erahnen lasst, und so auf einen Ersteher unkalkulier-
bare Kosten zukommen konnten. Dieses wird mit einem Abschlag von 10 % vom Verfahrenswert

gewurdigt.

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

wirden, sind nicht vorhanden.

8.5 Vergleichswertberechnung

8.5.1 Wohnung Nr. 6

Wohnung inkl. Kellerraum

71,10 m?> Wohnflache x 7.800,00 €/m? Basiswert 554.580 €
vorlaufiger Vergleichswert 554.580 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

- Zeitwert bes. Bauteile u. Einrichtungen pauschal 0€
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal 0€
- Marktanpassung -10,0% -55.458 €
aus dem vorl. VW
Vergleichswert 499.122 €
Vergleichswert gerundet 500.000 €
8.5.2 Tiefgaragenstellplatz Nr. 9
Tiefgaragenstellplatz
1 x Stellplatz x 20.000,00 € Basiswert 20.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 20.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal 0€
- Marktanpassung 0,0% 0€
aus dem vorl. VW
Vergleichswert 20.000 €
Vergleichswert gerundet 20.000 €
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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 moglicherweise 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 und Tiefgaragenstellplatzen am Vergleichswert. Im
Bewertungsfall leitet sich daher 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:

(1) Wohnung, Keller und Galerie Nr. 6:

€ 500.000,00

in Worten: Euro fiinfhunderttausend

(2) Tiefgaragenstellplatz Nr. 9:

€ 20.000,00

in Worten: Euro zwanzigtausend
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10 Versicherung und Urheberrecht

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

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

Minchen, 22. Oktober 2025

Robert Liedtke
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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11  Anlagen zum Gutachten

11.1 Bilddokumentation

Sudansicht
Blick von der Karl-Schroder-Strale

Sid- und Ostfassade

Ost- und Nordfassade
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Wohnungs- und Teileigentum, Karl-Schréder-Stral3e 7, 82049 Pullach

Hauseingang an der Nordseite

Treppenhaus

Wohnungseingangstur zur Wohnung
Nr. 6 im Dachgeschoss
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Vorraum Kellerabteile

Wasch- und Trockenraum

Haustechnik
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Heizungsraum mit Fernwarmeuberga-
bestation

Tiefgarage

Teileigentum Nr. 9 = Stellplatz Nr. 3
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11.2 Flurkarte'

'® Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1:1000 (nicht maRstabsgetreu)
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11.3 Grundriss Dachgeschoss — Wohnung Nr. 66

6 Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan Nr. 74-4574/92 vom 17.05.1993
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11.4 Grundriss Galerie — Wohnung Nr. 6"

7 Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan Nr. 74-4574/92 vom 17.05.1993
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11.5 Grundriss Kellergeschoss mit Tiefgarage'®

8 Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan Nr. 74-4574/92 vom 17.05.1993
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11.6 Ansichten und Schnitt'®

' Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan Nr. 74-4574/92 vom 17.05.1993
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11.7 Baubeschreibung als Anlage zur Teilungserklarung vom 20.11.1992 -URNr. K 3583
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11.8 Auszug aus der Stadtkarte®®

20 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaBstab 1:10.000 (nicht maRstabsgetreu)
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11.9 Auszug aus der Umgebungskarte?'

2! Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / Mafstab 1:50.000 (nicht maRstabsgetreu)
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11.10Literaturverzeichnis, 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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