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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Man-
chen, Vollstreckungsgericht, Infanteriestralle 5 in 80325 Munchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

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

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 mit ca. 67 m? bewertungstechnischer Wohnflache, be-
stehend aus Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Kuche, Diele/Garderobe, Bad/WC
und Duschbad sowie Nordost- und Nordwestbalkon mit jeweils rd. 7 m* Grundfla-
che im 3. Obergeschoss samt dazugehorigem Kellerabteil Nr. 77 mit ca. 8 m? Nut-
zungsflache

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129

im Anwesen August-Kuhn-Strale 2 in 80339 Munchen, Grundstiuck Sektion 5, FI.Nr.
8439/27, Gemarkung Untersendling,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Mal3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1514 K 206/2024, gemal® Anordnungsbeschluss vom
06.02.2025, wobei der Wert des jeweiligen (ideellen) halftigen Anteils am/n gegen-
standlichen Bewertungsobjekt/en ermittelt werden soll.

Anmerkung:
Abweichend vom o. a. Anordnungsbeschluss wird nachfolgend der Verkehrswert

des/r_jeweiligen Bewertungsobjekis/e, ermittelt und nachrichtlich/informativ der ,rein

rechnerische® Wert der jeweiligen (ideellen) halftigen Anteile am/n gegenstandlichen
Bewertungsobjekt/en angegeben.

Gutachten Nr.: 24-1119 vom 14. Juli 2025 Seite 3 von 43 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriqinal



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

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafdgeblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grunden der Zustand des Grundstucks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 13.05.2025 (Tag der Orisbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 06.02.2025, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Munchen, Grundbuch von Untersendling (Woh-
nungs- und Teilungsgrundbuch), Blatt 44792 vom 14.01.2025, unbeglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Munchen, Grundbuch von Untersendling (Tei-
lungsgrundbuch), Blatt 44844 vom 14.01.2025, unbeglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 864 vom 13.03.2002, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 2002-031951 zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 07.11.2002 mit Grundrissen Tiefgarage, Keller- und 3. Oberge-
schoss, Ansichten von Nordosten, Sudosten, Sudwesten und Nordwesten sowie
Schnitte 1-1 und 2-2, in Kopie

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom
05.05.2015 bis 09.10.2024, als PDF-Datei

Energieausweis gemalt §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energiever-
brauch des Gebaudes Hs.Nr. 2 vom 11.04.2024, als PDF-Datei

Auszug aus den Einzel-dahresabrechnungen 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023
bis 31.12.2023 vom 04.07.2024, als PDF-Datei

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Minchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 06.06.2025

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

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

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

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 13.05.2025 fur freien Zutritt Sorge zu
tragen, war die Innenbesichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e nicht
moglich. Die Besichtigung eines Teils der Aul3enanlagen und des Gemeinschaftsei-
gentums erfolgte exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit am 13.05.2025
durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Marg-
herito.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt.

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

nahme (rein visuelle Untersuchung).

Auf Anweisung des Amtsgerichts Minchen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die nach-
folgende Wertermittlung ausschlieRlich nach duflerem Eindruck sowie nach den re-

cherchierten Unterlagen.

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, wurden (auszugsweise)

die Teilungserklarung URNr. 864 vom 13.03.2002 sowie

der Aufteilungsplan Nr. 2002-031951 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
07.11.2002 mit Grundrissen Tiefgarage, Keller- und 3. Obergeschoss, Ansichten
von Nordosten, Sudosten, Sudwesten und Nordwesten sowie Schnitte 1-1 und
2-2

kopiert.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (teils auszugsweise)

o die Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 05.05.2015 bis
09.10.2024,

o der Energieausweis gemal §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energie-
verbrauch des Gebaudes Hs.Nr. 2 vom 11.04.2024 sowie

Gutachten Nr.: 24-1119 vom 14. Juli 2025 Seite 5 von 43 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriqinal



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

o die Einzel-Jahresabrechnungen 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 vom 04.07.2024

beschafft und die Hohe des jeweiligen Hausgeldes zum Stichtag erfragt.

Hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Situation wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (GeoPortal Munchen), Recher-
chen vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen bezuglich der Kaufpreise durchgefiihrt.

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

1.7 Bewertungsgrundlagen und MaRgaben

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

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausflh-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenuber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

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

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaly § 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand, also frei
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von eventuellen wertbeeinflussenden, gegebenenfalls noch gesondert zu bericksich-
tigenden Eintragungen in den Abteilungen Il und Ill des (jeweiligen) Grundbuchs,
sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, eventuellen Rech-
ten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundsticken sowie (eventuell) noch ausstehen-
den/bereits falligen bzw. kurzfristig anstehenden Sonderumlagen, (eventuell) noch
anfallenden Erschliellungsbeitragen bzw. Beitragen nach dem Kommunalabgaben-
gesetz (KAG) usw., des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

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

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und AuRRenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.
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Die Innenbesichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e war nicht mog-

lich. Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen aufgrund auftraggeberseitiger oder behordlicher
Unterlagen und Ausklnfte sowie nach auRerem Eindruck. Die zur Verfugung gestell-

ten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und zu-
treffend unterstellt. Auskunfte von Amtspersonen konnen laut Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Informatio-
nen und Angaben kann keine Gewahr Ubernommen werden.

Auftragsgemal® wurde der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. ein-
gepassten Inventars (Mobel- und Kiucheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtun-
gen, bewegliche Guter u. a. m.) sowie der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell)
vorhandenen Photovoltaikanlage bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertck-
sichtigt.

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

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

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

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
Zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbezuglich
wird ausdrucklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.
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Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schadlingsbefall, Rohrfra®, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den Ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
Uberprift. Fur eine Uberpriifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

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

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Ausdrucklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass das/die gegenstandliche/n Be-
wertungsobjekt/e nicht von innen besichtigt werden konnte/n und das Gutachten aus-
schlieRlich nach auBerem Eindruck und den beschafften Unterlagen erstattet wurde

und es somit der Risikobereitschaft der jeweiligen Bietinteressenten obliegt, zu wel-

chem Preis das/die Objekt/e letztendlich ersteigert wird/werden.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e befinden/t sich im Anwesen August-
Kahn-StralRe 2 — 8, Carlamaria-Heim-Stral3e 4 in 80339 Munchen, im 8. Stadtbezirk
Schwanthalerhohe.

Der 8. Stadtbezirk mit einer Flache von rd. 27 km? und rd. 29.000 Einwohnern
(Stand: 31.12.2024) liegt auf der Isarniederterrasse und bildet den westlichen Innen-
stadtrandbereich, begrenzt von den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG (Stamm-
strecke Hauptbahnhof — Pasing) im Norden bzw. Suden und Westen (Hauptbahnhof
— Ostbahnhof); er setzt sich aus den sehr unterschiedlichen Bezirksteilen Westend
und Schwanthalerh6he zusammen. Nachbarbezirke sind Neuhausen-Nymphenburg
und die Maxvorstadt im Norden, die Ludwigsvorstadi-lsarvorstadt im Osten mit der
Theresienwiese, auf der alljahrlich das Oktoberfest stattfindet, Sendling im Suden so-
wie Sendling-Westpark und Laim im Westen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Die Entstehung des Westends ist eng mit der etwa um 1840 einsetzenden Industriali-
sierung verknupft, in deren Folge grunderzeitliche Arbeiterquartiere in hochverdichte-
ter Blockbebauung entstanden sind. Westlich der Ganghoferstralle stammt fast die
Halfte des Wohnungsbestandes aus der Zeit vor 1919 und umfangreiche Genossen-
schaftssiedlungen aus der Zeit um 1900 bestimmen noch heute das Stadtbild. Im Ost-
lichen Bereich I0sten schlechte Bausubstanz, unzureichende Wohnungsstandards
und Wohnumfeldbelastungen zu Beginn der 1970er Jahre umfangreiche Sanierungs-
malnahmen aus, in deren Folge sich auch die Wirtschaftsstruktur im Viertel veran-
dert hat. Auf dem friheren Fabrikareal der Metzeler Gummiwerke an der Trappen-
treustral3e entstanden in den 1980er Jahren der Gewerbehof Westend und das
Munchner Technologiezentrum.

Der ostliche, innenstadtnahe Bezirksteil Schwanthalerhohe mit dem Bavariapark, ei-
ner beliebten offentlichen Grun- und Freiflache, bildet bereits einen Brickenkopf zur
City. Sudlich davon, oberhalb der Theresienwiese, liegt das alte Messezentrum, das
durch die Verlagerung der Messe Miunchen nach Riem im Februar 1998 zur Nachfol-
genutzung frei geworden ist. Hier entstand ein neues Stadtquartier mit einer Flache
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von rd. 47 Hektar. In einer Mischung aus Kern- und Wohngebieten wurden tber
4.000 Arbeitsplatze (vorwiegend im Dienstleistungsbereich) sowie uber 1.400 Woh-
nungen mit Wohnfolgeeinrichtungen wie Grundschule und Kindertagesstatten reali-
siert. Mit dem Quartier ,Theresienhohe” entstanden Uber 300 offentlich geforderte
Mietwohnungen. In den verbliebenen denkmalgeschutzten Jugendstilhallen der alten
Messe wurde 2003 das Verkehrsmuseum, eine Filiale des Deutschen Museums, er-
offnet.

Wie in anderen citynahen Gebieten findet sich in der Schwanthalerhdhe ein hoher
Anteil an Ein-Personen-Haushalten. Personen im erwerbsfahigen Alter machen gut
drei Viertel der Bezirksbevdlkerung aus. Flachenmalig der kleinste Minchner Stadt-
bezirk weist die Schwanthalerhdhe mit rd. 140 Personen je Hektar aber die dritt-
héchste Einwohnerdichte auf.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Minchen

Dieser Stadtbezirk gehort zu den durchschnittlichen bis guten Wohnlagen in Min-
chen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,GroRstadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2018 bis
2023 betrug in der kreisfreien Stadt rd. +2,6% und im gesamten Landkreis Minchen
rd. +2,8%.

2.1.2 Mikrolage

Das Anwesen, in dem sich das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e befindet/n,
ist im Studosten des Bezirksteils Schwanthalerhohe im Unterbezirksteil Alte Messe in
einem allgemeinen Wohngebiet, im Geviert Bavariapark/Oda-Schaefer-Weg im Nor-
den, Theresienhohe/Bezirksgrenze im Osten, Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG
(Trasse Hauptbahnhof — Ostbahnhof)/Bezirksgrenze im Siden sowie Garmischer
Strale (B 2R) im Westen im Strallenumgriff Oda-Schaefer-Weg im Norden, August-
Kahn-StraRe im Osten, Carlamaria-Heim-Stralle im Sudwesten sowie Karl-Spreng-
ler-Stral3e im Nordwesten, unmittelbar nordostlich der Carlamaria-Heim-Strale, sud-
westlich des Oda-Schaefer-Wegs und nordwestlich der August-Kuhn-Stralle, gele-
gen (s. Ubersichtskarte, Stadtplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).
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Wahrend es sich beim Oda-Schaefer-Weg um einen asphaltierten Geh- und Radweg
handelt, der von der Theresienhdhe in westliche Richtung fuhrt, ist die August-Kihn-
Strale im gegenstandlichen Bereich als FuRgangerzone gestaltet, die vom Oda-
Schaefer-Weg im Nordosten bis zur Carlamaria-Heim-Strale im Sudwesten reicht
(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Carlamaria-Heim-Stral3e verbindet als wenig befahrene Nebenstralde in einer
Tempo-30-Zone die Karl-Sprengler-Stralle im Nordwesten mit der August-Kihn-
Stralde im Sudosten (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist in der Lagekarte
(2024) des ortlichen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Munchen als ,gute® Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Munchen (Marienplatz) im Nordosten betragt (Luft-
linie) rd. 2,5 km, zur Landsberger Stralle im Norden rd. 1,1 km, zur Lindwurmstralle
im Sudosten rd. 0,6 km, zur Garmischer Stralte (Mittlerer Ring) im Nordwesten rd.
0,9 km, zu den Autobahnen A 995, die Munchen mit den Autobahnen A 8 (Munchen
— Salzburg) und A 99 (Autobahnring Munchen-Ost) verbindet, mit Anschlussstelle
Munchen-Giesing im Sudosten rd. 5,1 km, A 95 (Munchen — Garmisch-Partenkir-
chen) bzw. A 96 (Munchen — Lindau) mit Anschlussstellen Minchen-Sendling-Sud
bzw. Munchen-Sendling, beide im Stdwesten, rd. 2,8 km bzw. 1,9 km sowie zu den
nachstgelegenen U-Bahnhofen, Poccistralle im Sudosten bzw. Schwanthalerhohe im
Nordwesten, rd. 0,6 km bzw. 0,5 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d.
Anlage).

Die Umgebungsbebauung ist gekennzeichnet im Sudosten durch geschlossene Ge-
schossbebauung sowie im Suden und Westen durch Punkthauser mit einer Hohen-
entwicklung von Erd- und vier Obergeschossen unter Flachdach neuerer Baual-
terskategorie. Unmittelbar nérdlich des Oda-Schaefer-Wegs schliel3t der bereits
vorne erwahnte Bavariapark und Ostlich der Stralde Theresienhohe die Theresien-
wiese an, auf der das alljahrliche Oktoberfest stattfindet, mit der Ruhmeshalle und
Bavaria (s. Stadtplanausschnitt bzw. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte Gber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 0,2 km nordlich bzw. norddstlich entfernt aufgestellt.
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Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Strallennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf
die Stralle Theresienhohe, (Luftlinie) rd. 50 m ostlich (s. Stadtplanausschnitt i. d. An-
lage). Der Verkehr im Kreuzungsbereich Oda-Schaefer-Weg/Theresienhohe wird
durch eine Ampelanlage geregelt.

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die Buslinien 134 (Theresi-
enhohe — Furstenried West) mit Haltestelle Theresienhohe, (Luftlinie) ca. 50 m dstlich
bzw. ca. eine Gehminute entfernt, und 153 (Giesing — Odeonsplatz) mit Haltestelle
Ridlerstrale, (Luftlinie) ca. 0,4 km nordwestlich bzw. ca. neun Gehminuten entfernt.

Ferner stehen zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die U-Bahnen U3
(Moosach — Furstenried West) und U6 (Garching, Forschungszentrum — Klinikum
GrolRhadern) mit gemeinsamer Haltestelle Poccistralde, Fahrzeit bis zum Munchner
Marienplatz ca. 4 min, sowie die Linien U4 (Westendstralle — Arabellapark) und U5
(Laimer Platz — Neuperlach Sud) mit gemeinsamer Haltestelle Schwanthalerhdhe,
Fahrzeit bis zum Minchner Hauptbahnhof ca. 6 min, zur Verfigung (s. Stadtplanaus-
schnitt i. d. Anlage).

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich ndrdlich
des Bavariaparks in fullaufiger Entfernung (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

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

Bezulglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf den bereits er-
wahnten, unmittelbar nordlich anschlieBenden Bavariapark, die (Luftlinie) rd. 1,7 km
ostlich entfernte Isar, den rd. 0,8 km sudwestlich gelegenen Westpark sowie den
Hirschgarten und den Schlosspark Nymphenburg, beide im Nordwesten, rd. 2,8 km
bzw. 3,9 km entfernt, hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchauszigen vom 14.01.2025 sind

die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorgetragen:

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:

Amisgericht
Grundbuch von

Minchen
Untersendling

Blat 44792

Einlegabiogan
Bestancdsverzelchnls 1

Lfdd, N

Bezelchnung der Grundsticke und der mit dern Elgeritum verbundenen Rachle

Crole

Bisherige
Ifd. Nr. d.
Grund-
stticke

der
Grund-
sticke

Semarkung
Flurstéick

Wirlschaftsart und Lage

ha a m

a/b

o]

11,0/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

8439/27 i

Gebdude-

nhthe,

und Freifldche

e | 71

verbunden mit S
Wohnung mit Kel]

laut Aufteilung
Einrdunung der |
gehdrenden Sondd
tragen Blatt 447

Sondernutzungsry

Wegen Gegenstang
zugnahme aufl
2¢6.11.2002, 30,1

Ubertragen aus |
09.01.2003.

Q433727

ndereigentum an

er Nr. 77

plan;

u den anderen

das Miteigentum

18 mit 44888).

chte

und

sind vereinbart.

Inhalt des

Bewilligungen vom

2.2002

latt

~URNr. 864,

13954

Augusl-Ktthn-Str. 2, 4,

ist durch dig¢
Miteligentumsanlteilen

reigentumsrechte beschrinkt (einget

Sondereigentums Bert
13.03.2002
3866, 4335/Notal

eingetragen am

36 | 71

Gemah I'N 570203
nunmeher wie fol

Sektion b
8438/27

Gebiude -

und Freifliache

eilngetragen am

heschreibt

t:

AuguslL-Klihn-Strale 2,

Carlamaria-Heim-Strabe 4,

und Freiflidche

10.05.2016.

sich das Grundstiuck

g8, ae | 71
Gebaude-
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Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr. 1 geldscht
Lfd. Nr. 2.1 anonymisiert
-ZU /2 -

Lfd. Nr. 2.2 anonymisiert
-ZU 2 -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgericht Minchen Hnlegebogen
Gmundbuch von Untersendling Blait 44792 Zwealte Abteliung

Lid. Nr. der
Lfg.el:lr. betroffensan

Elrtres- IGfUBnd?TUcé@ Lasten und Beschrdnkungen
M Bestands-
gungen verzelchnls
1 2 3

Lastend an einer Teilflidche vom gesamten Flst. 8433/27 [zZu-
Flurstiick zu 1909 gm vor Veollzug des VN 5082):

1 1 Cienstbarkeit-Benutzungsbeschrdankung an einer Teilflachd
v o 9725 qm aus Grundstiick BY¥Nr. 8, wie dieses in der bel
Hen Grundakten ORNz. 1 befindlichen Karte des Stadt,

Vermessungsamtes Mitnchen grun sSchrafifiert bezelchnet ist
fir den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 8441 der Gemarkund
Untersendling, des Inhalts, den Baumbestand dauernd zu
belassen, zu ergénzen und ohne Fustimmung keine Veranderunqg
hm Baumbestand vorzunehmen; gemalh Bewilligung v on
6,05.1955 -urNzr. l4d4i/Notarviat NI - -incctra-
gen am 13.12.1957 und wvon Blatt 8687 unter PLfandausdehnung
libertragen nach Blatt 10568 am 11.05.1965; hierhen
Lbertragen am 02.01,2003.

lLastend an einer Teilflidche vom gesamten Flst. 8439/27 (Zu-
Flurstick zu 1909 ¢gm vor Vollzug des VN 5082):

2 1 Grunddienstharkeit hestehend in einer Baubeschriankund
zugunsten des Freistaates Bayern als Figentiimer de
Grundstiicke Flst. 8441 und 84472 nach der ndherer

Bezeichnung in der Eintragungsbewilligung vom 0%.,05.1912 =
Urk.d.vot. | Y- 2250 und vem 11.07.1914:
eingetragesn am 04.12.1914, von Ludwigs-Vorstadt Blatt 1018
unterx Pfandauvsdehnung iibertragen nach Bl. 105689 ary
L1.05.1365; hierher Ulbertragen am 0%.,01.2003,

Lastend am gesamten Grundstick:
Einwirkungsduldungsverpflichtung fir Landeshauptstadt Mun-A

3 1 chen: gemidh RBewilligung vom 25.01.2001, 17.04.2002 - URNr.
154, 619/Notar M Clcichrang mit Abt. II/4; Rang voi
Bbt. II1I/1,2,3,4; eingetragen am 11.,06.2002 und hierhen

dbhertragen am 098.01.2003,

Lastend am gesamten Grundstick:

4 1 Beheizungs- und Warmwasserbereltungsbeschridnkung fir Lan-q
deshauptstadt Minchen; gemah RBaewilligung veom 25.01.2001,
17.04.2002 - URNz. 194, &l¢/Notar JJJ Ml clcichrang mid

rbt . IT/3; Rang wor Abl. IT1/1,2,3,4; elngetragen an
11.06.2002 und hierher fibertragen am 0%.01.2003.

Lastend am gesambten Grundstiick:

o] 1 Feuverwehrzufahrtsmitbenutzungsrecht fir

5 ) jeweilige Eigenttmer von Flst. 8439/30;
) Landeshauptstadt Munchen;

bemib Bewilligung vom Z20.02.2002, 23.04.2002 - URWr. 275,
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Amtsgeriecht  Munchen Enlegabogen
Grundbuch von Untersendling Blat 44792 Zwite Abtsllung
Lfch Nr, der
”‘3'9';‘“ betraffenen
Elntra- | @Srundstiicks Losten und Baschrdnkungen
gungen| Im Bestands-
verzelchnls
1 2 3
550/Notar Dr. | Gleichrang untereinander; Gleichrand
it Abt. II/&,7; Rang vor Abt. TII/1,2,3,4; eingetragen arn
11.06.2002 und hierher Ubertragen 09.01.2003.
M\Lastend am gesamten Grundstiick:
3 1 R@‘E‘r};:r Mithenutzung der Brandschutzmeldeeinrichtung fiiy
jewe LI Eigenttimer von [Flst. 843%/30; gemiah Bewilligung
v om 20.0-5.\?.71'0%_.__3‘3.04.2002 - URNr. 275, 550/Notar Dr.
B Gleichrang AbL. I1/5,7; Rang <vor Abt.
rrr/1,2,3,4; eingetragen s 11.06,2002 und hierheq
bertragen am 09.01.2003. \
I E—
e
Lastend am gesamten Grundstiick:
7 1 Reallast {Kostentragungsverpflichtung bzgl., Tiefgaragenzu-
und -abfahrt); fur jewellige Eigentimer wvon Flst. 843%/30 j
gemafl Bewilligung wvom 20.072,2002, 23,04.2002 ~URNr. 275,
550/Notar Dr. Il -; Gleichrang mit Abt, TI/5,6; Rang voy
Rbt. III/1,2,3,4; eingetragen am 11.06.2002 und hierhedq
Ubertragen am 092.01.2003.
I
8 H—.\MAuflassungsvormerkung fiur _, geb. _,
T cgeb. N, (- I -
zu 1/2; gem? llligung vom 08.04.,2003, 10.04.2003
-URNrn.P 1048, 1081 a—*—; Rang nach Abt.
II1/5; eingetragen am 16.04.20073 \\\-‘
——
RN Tm—
9 1 Btromversorgungsanlagenrecht fiir Stadtwerke Minchen GmbH,
Milnchen; gemilB Bewilligung vom 27.06.2003 -URNr., 1703 /No-
tLar D, _"—; clngelragen am 04.07.2003.
10 1 Die Zwangsversteigerung igt angecrdnet (Amtsgericht
Am Anteil [MUnchen, AZ: 1514 K 206/2024); eingetragen am 05.06.2024.
Abt.,
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2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amisgericht Minchen Enlsgebogen
Grundbuch von Untersendling Blatt 44844 Bestandsverzelchnis
Lfd. N, |Blsherige Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GSrBe
der Ifcd. Nr. d )
Grung- | Grund- Gemarung Wirschaftsart und Lags
sticke | sticke het a | m
alb c
1 2 3 4
1 - 1,0/1000 Miteiggntumsanteil an dem Grundstiick
B439/27 - ] avhe, 36 |71
Gebdude- und Freiffggﬁg““‘_‘“—~unm____“_
verbunden mit S¢ndereligentum an
Tiefgaragenstel]lplatz Nr. 129
laut Aufteililunggplany das Miteigentum ist durch dig
Einrdumung der fu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sondg¢reigentumsrechte beschrankt (einget
tragen Blatt 4471% mit 44888),
Sondernutzungsrg¢chte sind vereinbhart.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentumszs Beft
zugnahme auf Bewilligungen v Oom 13.03.2002
26,11.2002, 30.12.2002 -URNr. 864, 3866, 4335/Notat
ibertragen aus Blatt 43954; eingeltragen am
09.07,2003.
8438727 August-Kuhn-Str., 2, 4, 6, 8, 36 |71
Gebiude~ und Freifldche
Gemah FHN 570203 |beschreibt gich das Grundstick
nunmehr wie fold¢t:
Sektion 5 August-Kihn-Strabe 2, 4, &, B8, 30|71
84349/27 Carlamaria-Heim-Strabe 4, Gebiude-
und Freiflache
eingetragen am }0.05.2016.

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr.
Lfd. Nr.

Lfd. Nr.

1
21

2.2

geldscht

anonymisiert
-zu Yz -

anonymisiert
-zu Yz -
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgericht
Grundbuch von

Milnchen

Elnlagabogen
Untersendling Blat 44844 Iwelle Abtetlung

Lfd, MNr,
der
Eintra-
gungen

Lid. Nr, der
betroffenan
Grundsiicke
I Bastoncls-
varzelchnls

Lasten und Baschrémnkungen

1

2

3

Lastend an einer Teililflidche wom gesamten Flst. 843%/27 (Zu-
flurstiick zu 190% gm vor Vollzug des VN 5082):
Dienstharkeit-Benutzungsbeschrankung an elner Teilflachd
von 925 gm aus Grundstuck BVNr. 8, wie dieses in der bei
Hen Grundakten ORNCr. 1 befindlichen Karle des Stadt,
Vermessungsamtes Minchen griin schraffiert bezelchnet 1ist;
fir den jeweiligen Eigentiimer wvon Flst. 8441 der Gemarkung
ntersendling, des Inhalts, den Baumbestand dauernd =
belassen, zu ergidnzen und ohne Zustimmung keine Verdnderundg
2 Baumbestand vorzunehmen; gemsh Rewilligung Vo
L6.05,.1955 -URNr. 1441/Notariat [HIIIININGNSINE - cingetran
kren  am 13.12,.1857 und von Blatt 8687 unter Pfandausdehnung
ibertragen nach Blatt 10569 am 11.05.1965; hierhed
ibertragen am 02.01.2003.

Laastend an einer Teilflache vom gesamten Flst. 8439/27 [Zu-
flurstiick zu 1%0% gm vor Vollzug des VN 5082):

Frunddienstbarkeilt bestehand in einer BRaukeschrankund
zugunsten des Freistaates Bayern als Eigenltimer de
IGrundstticke Flst. 8441 und 8442 nach der néheren
Bezelchnung in der Bintragungsbewilligung vom 09.05%.1%12 =zy
Prk.d.dot. INKNSEEE GRU. 2250 und vom 11.07.19L1l4:
Eingetragen am (04.12.1214, von Ludwigs-Vorstadt Blatt 101§
unter Pfandausdehnung thertragen nach Bl. 10569 an
L1.05.1965; hierher idbertragen am 09.01.2003.

Lastend am gesamten Grundsttck:
Finwirkungsduldungsverpflichtung fiir Landeshauptstadt Min+
khen; gemah Dewilligung vom 25.01.2001, 17,04.2002 - URNr,
194, el%/Notar [, Gleichrang mit Abt. II/4; Rang voy
Abt. II1/1,2,3,4; elngetragen am 11.06.2002 und hierhey
iberftragen am 038.01.2003.

Lastend am gesamten Grundstick:
Beheizungs- und Warnwasserhereilitungsbeschrankung fir Lan-
deshauptstadt Muanchen; gemals Bewilligung vom 23.01.2001,
17.04.,2002 - URNr. 194, 619/Nctar I : Cleichrang mif
nbt, I11/3; Ranyg vor Abt. IIT/1,2,3,4; eingetragen an
11.06.2002 und hierher Ubertragen am 02.01,2003.

Lasbtend am gesamten Grundstuck:
Feuerwehrzufahrtsmitbenutzungsrechlt IL[ir

B) jeweilige Eigentiumer von Flst. 843%/30;

Ib) Landeshauptstadt Munchen;

emalk Bewilligung wvom 20.02,2002, 23.04.2002 - URNr. 275,
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Amtsgericht Minchen Einlagebogsn
@rundbuch von Untersendling Bl 44844 Zwelte Abtellung 2

Lfd. Nr. der
Lfg.el;ér. betroffenen

- | Grundstlicke Lasten und Beschrénkungen
Elrtra 1 Bostang
im Bestands-
aungen ersichnis
1 2 3

550/Notar Dr. M Gleichrang untereinander; Gleichrang
it Abt. I1I/6,7; Rang vor ARbt., III/1,2,3,4; eingetragen an
L1L.06.2002 und hilerher ilhertragen 09.01.2003,

I
“\Lastend am gesamten Grundstick:
6 1 nt zur Mitbenutzung der Brandschutzmeldeeinrichtung fiiy
?ﬁMEigentumer von Flst. 8433/30; gemidR Bewilligung

O I 20.02.20 "
i ; Gleichrang

1I1I1/1,2,3,4; eingetragen

ubertragen am 099.01.2003.

3.04.2002 - URNr. 275, 550/Natar Dr.
- Abt., II/5,7; Rang vor Abt.
1.06.2002

und hierhesr

Lastend am gesamten Grundstick:
7 1 Reallast [Kostentragungsverpflichtung bzgl. Tiefgaragenzu-
und ~abfahrt); fur jeweilige Eigentiimer von Flst. 8438/30 ;
em&n Bewilligung vom 20.02.2002, 23.04.2002 -URNr. 275,
E50/Notar Dr., I -; -leichrang mit Abt, 11/5,6; Rang voy
Bbt . ITT/1,2,3,4:; elingetragen am 11.06.2400%2 und hierher
fibertragen am 09.01.2003.

8 1 Stromversorgungsanlagenrecht fiir Stadtwerke Miinchen GmbH,
Miinchen; gemiB Bewilligung wom 27.06.2003 -URNr. 1703 /No-

tar D - cingctragen am 04.07.2003.

9 h“"‘“&\\.,,_skuflaSsun svormerkungw undg

TN, - gen. » 3% w1724
Hemah Bewl T4 vom 08.04,2003, 24.06,2004 -~-URNr., 1048,
L8577 /Notar M nach Abt. III/5; cingelbrager

am 27.07,2004., ———
10 i, Die Zwangsversteigerung ist angeocrdnet (Amtsgericht
Am Antell Minchen, AZ: 1514 K 206/2024); eingetragen am 05.06,2024,

AbL.

2122 |

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs sind bei Objekten

der vorliegenden Art Ublich und werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten nicht berucksichtigt und als wertneutral unterstellt. Andere nicht ein-
getragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen wur-

den dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls keine Bertcksich-
tigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken und Grundschul-

den) bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt.
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2.3 Grundstiick

Das Grundstuck Sektion 5, FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling, mit einem
Ausmal von 3.671 m? hat Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 54 m x
68 m und ist nordost-/sidwestgerichtet. Die Grundstucksgrenzen verlaufen geradli-
nig. Die Strallenfront am Oda-Schaefer-Weg im Norden betragt ca. 58 m, an der Au-
gust-Kuhn-StraRe im Sudosten ca. 80 m und an der Carlamaria-Heim-Strale im Sud-
westen ca. 54 m (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Die ErschlieBungsflachen sind, soweit erkennbar, mit Gartenplatten gepfiastert; Au-
Renbeleuchtung ist vorhanden (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Die ubrigen unbebauten Flachen sind entsprechend dem Luftbild mit Rasen, Busch-
werk und einzelnen Baumen gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

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

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt,

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

Der Zugang zum Grundstuck FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling, erfolgt so-
wohl Uber die August-Kuihn-Stra’e von Sudosten als auch Uber die Carlamaria-Heim-
Stralde von Sudwesten. Die Tiefgaragenein-/-ausfahrt befindet sich an der Sudecke
des unmittelbar nordwestlich anschlieenden Nachbargrundstiucks FI.Nr. 8439/30
und erfolgt ebenfalls Uber die Carlamaria-Heim-Strale von Sudwesten (s. Lageplan
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wahrend es sich beim Oda-Schaefer-Weg mit einer Breite von ca. 12 m um einen
asphaltierten Geh- und Radweg handelt, der von der Theresienhdhe in westliche
Richtung fuhrt, ist die August-Kuhn-Stral3e mit einer Breite von ca. 19 m im gegen-
standlichen Bereich als Fullgangerzone, die vom Oda-Schaefer-Weg im Nordosten
bis zur Carlamaria-Heim-Stral3e im Sudwesten reicht, mit Baumbegleitgrin und ein-
zelnen Sitzgelegenheiten gestaltet; StralRenentwasserung und -beleuchtung sind vor-
handen (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Carlamaria-Heim-Stral3e mit einer Breite von ebenfalls ca. 19 m verbindet als we-
nig befahrene, asphaltierte Nebenstralte mit beidseitig angelegten Gehwegen in ei-
ner Tempo-30-Zone die Karl-Sprengler-Stra’e im Nordwesten mit der August-Kihn-
Strale im Sudosten. Strallenentwasserung und -beleuchtung sowie Baumbegleit-
grun sind vorhanden. Parkmdglichkeiten sind eingeschrankt gegeben; die vorhande-
nen Parkmoglichkeiten auf offentlichem Grund, die sich in einem Parklizenzgebiet
befinden, reichen kaum aus (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Das Grundstuck verfugt laut vorliegenden Unterlagen Uber Anschlusse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Nah-/Fernwarme, Wasser und Strom. Die Entsorgung
erfolgt in die offentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls
vorhanden.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstick als erschlieRungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.
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2.5 Bauplanungsrechtliche Situation

Far den Bereich, zu dem das Grundstuck FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling,
gehort, liegt der qualifizierte Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1819b, rechtsver-
bindlich seit 2002, vor.

Im Wesentlichen sind fur das betreffende Grundstick festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Baufenster/-grenzen

Geschossflache (GF) max. 13.400 m?
Grundflachen (GR) max. 0,65

Erganzend ist das ,Munchner Stadtrecht” (https://stadt. muenchen.de/rathaus/stadtrecht.html), Wie

z. B. die Einfriedungssatzung vom 18.04.1990, die Gestaltungs- und Begrinungssat-
zung vom 08.05.1996, die Munchner Stellplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baum-
schutzverordnung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020
sowie auch die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021, zu beach-
ten.

Das Grundstuck ist mit einer mehrteiligen GrolRwohnanlage, bestehend aus funf
Punkthausern mit jeweils Erdgeschoss und vier Obergeschossen unter Flachdach,
bebaut.
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Anmerkung:
Auskunft Uber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundsticks kann

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

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nach Aktenlage wurde das Grundstick FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling,
ca. 2003 in damals ublicher Massivbaubauweise mit einer mehrteiligen GroRwohnan-
lage, bestehend aus funf Punkthausern mit jeweils Erdgeschoss und vier Oberge-
schossen unter Flachdach, bebaut (s. Lageplan i. d. Anlage).

Zudem ist in dem Grundstiick eine gemeinsame Tiefgarage, deren Ein- und Ausfahrt
sich an der Sudecke des unmittelbar nordwestlich anschlielienden Nachbargrund-
stucks FIL.Nr. 8439/30 befindet, vorhanden (s. Lageplan i. d. Anlage).

Laut Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 07.11.2002 sind in dem Anwesen
82 Wohneinheiten, 9 Hobbyraume sowie 92 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage vorhan-
den.
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Bauwerksbeschreibung

Die Besichtigung des gegenstandlichen Gebaudes August-Kihn-Stral’e 2, in dem
sich das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) befindet, mit Ausnahme des Treppen-
hauses, war lediglich eingeschrankt von aufden moglich, die Inaugenscheinnahme
der Tiefgarage, in dem sich das gegenstandliche Bewertungsobjekt b) befindet, war
nicht moglich. Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen
und erhaltenen Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch ge-
wonnenen Eindriicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uber-
blicks bezuglich der Bauweise und Ausstattung. Insbesondere wird auf die Fotodoku-
mentation in der Anlage verwiesen.

Baujahr: Ca. 2003

Fundamente: Betonstreifen und -bodenplatte nach Statik

Kellerwande: Vermutlich Stahlbeton nach statischen Erfordernissen

Aulenwande: Vermutlich Mauerwerk o. a. nach Statik

Trag-/Trennwande: Vermutlich Beton, Mauerwerk o. a. in verschiedenen Wand-
starken nach statischen Erfordernissen

Geschossdecken: Vermutlich Stahlbeton nach statischen Erfordernissen

Dach: Flachdach

Fassade: Warmegedammte Putzfassade mit Anstrich

Balkone: Betonkragplatten mit -bristungen

Fenster: Lackierte Holzfenster mit Isolierverglasung, Leichtmetallfens-
terladen und -sohlbanken

Hauseingang: Uberdachtes, barrierefreies Leichtmetallelement mit Glasfiil-

lung; Video-/Tursprechanlage mit elektrischem Tuaroffner und
18 Klingelschildern

Treppenhaus (EG): Boden: granitgefliest, einlaufige, granitgeflieste Treppenlaufe
mit Metallgelander/-handlauf; Wand- und Deckenflachen:
verputzt mit Anstrich, Aufputz-Briefkastenanlage; Aufzug

Heizung/\Warmwasser: Nah-/Fernwarmeubergabestation; zentrale Warmwasserbe-

reitung

Elektroinstallation: Unter Putz, Anzahl der Schalter/Steckdosen und Lichtaus-
lasse entsprechend dem Baujahr vorhanden

Anschlusse: Nah-/Fernwarme, Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Tiefgarage: Doppelspurige Ein-/Ausfahrt mit elektrisch bedienbaren
Toren

Gemeinschaftsrdume

Laut Aufteilungsplan Nr. 2002-031951 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
07.11.2002 steht im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 2, in dem sich das Bewer-
tungsobjekt a) befindet, ein Fahrradabstellraum zur gemeinschaftlichen Nutzung zur
Verfigung (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).
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Energieausweis

Gemal dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemald §§ 79 ff. Gebaudeener-
giegesetz (GEG) vom 11.04.2024 ist das Gebaude der Energieeffizienzklasse ,B* zu-
zuordnen; der Endenergiebedarf betragt rd. 73 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur
Verbesserung der Energieeffizienz wurden empfohlen:

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Gebaude Hs.Nr. 2, in dem sich das Bewertungsobjekt a) befindet, hinterlasst,
soweit optisch erkennbar, einen insgesamt dem Baujahr entsprechenden, regelma-
Rig gepflegten Eindruck. Laut der in Vorlage gebrachten Beschlusssammlung der Ei-
gentumergemeinschaft vom 05.05.2015 bis 09.10.2024 wird die laufende Instandhal-
tung regelmafig vorgenommen. Nach Angabe der Hausverwaltung haben die Be-
wohner der Nachbarwohnungen Nrn. 72, 73 und 76 Uber erhohte Feuchtigkeit berich-
tet; es wird davon ausgegangen, dass diverse Fassadenanschlisse Uberarbeitet
werden mussen. Fur die Ursachenermittlung wurde bereits ein Architekt beauftragt;
zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme war die Nordwestfassade eingerustet (s. Fo-
todokumentation i. d. Anlage). Dem Unterzeichner lag zum Zeitpunkt der Fertigstel-
lung der Expertise das Ergebnis der Untersuchung jedoch nicht vor. Weitere Anga-
ben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnachst fallige Son-
derumlagen wurden von der Hausverwaltung nicht gemacht bzw. waren der Be-
schlusssammlung nicht zu entnehmen.
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2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

Mikrolage

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 befindet sich im 3. Obergeschoss
des Gebaudes Hs.Nr. 2 und ist sowohl nach Nordosten als auch nach Nordwesten
zum Bavariapark gerichtet (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan 3. Obergeschoss i. d.
Anlage).

Der Zugang in das Gebaude Hs.Nr. 2 erfolgt von Sudwesten uber einen Uberdach-
ten, barrierefreien Eingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe und Aufzug (s.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wohnflache

Entsprechend dem im Amtsgericht Midnchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 2002-031951 zur Abgeschiossenheitsbescheinigung vom 07.11.2002
ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 67 m? wie folgt:

Diele/Garderobe ca. 5,72 m?
Bad/WC ca. 4,04 m?
Schlafen ca. 12,25 m?2
Kinderzimmer ca. 11,36 m?2
Wohnen ca. 20,06 m?
Kiiche ca. 5,20 m?
Duschbad ca. 3,50 m?
ca. 62,13 m?2
Putzabzug ca. -3% -1,86 m?
ca. 60,27 m?2
Nordostbalkon zu 1/2 ca. 7,20 m?x 0,50 3,60m?2
Nordwestbalkon zu 1/2 ca. 7,20 m?x 0,50 3,60m?2
ca. 67,47 m?
rd. 67,00 nv

Anmerkung:

Dabei wurden die beiden Balkone entsprechend den Vorgaben des ortlichen Gut-
achterausschusses mit jeweils %2 ihrer Grundflache bertcksichtigt. Der Genauigkeits-
grad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.
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Grundriss

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjektes war nicht moglich.
Entsprechend dem im Amtsgericht Mianchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 2002-031951 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 07.11.2002
beschreibt sich der Grundriss der gegenstandlichen 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 wie
folgt:

Eingang vom Treppenhaus in eine zentrale Diele/Garderobe, von der aus mit Aus-
nahme der Kiche alle Raume abgangig sind: nach Sudwesten das Bad/WC (ohne
Fenster), nach Nordwesten Schlaf- und Kinderzimmer, nach Nordosten das Wohn-
zimmer mit Austritt zum Nordost- bzw. Nordwestbalkon sowie nach Sudosten ein
Duschbad (ohne Fenster). Vom Wohnzimmer nach Sudosten gelangt man in die Ku-
che (mit Fenster) (s. Aufteilungsplan 3. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 war nicht
moglich. Insofern konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustan-
des keine Aussagen getroffen werden. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder
-schaden wurden nicht gemacht. Bei der nachfolgenden Wertermittlung werden un-
gepruft Mangelfreiheit der Wohnung, eine der Baualtersklasse des Gebaudes und
dem heutigen Zeitgeschmack entsprechende gute Ausstattung sowie der durch-
schnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

Kellerabteil Nr. 77

Mit zum Sondereigentum gehort das im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 2 be-
findliche Kellerabteil Nr. 77 mit rd. 8 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan. Das Ab-
teil konnte ebenfalls nicht in Augenschein genommen werden. Insofern konnen hin-
sichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen
werden. Es wird ebenfalls ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand ohne wesentli-
chen Instandhaltungsstau unterstellt.

2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Wie bereits vorne beschrieben erfolgt die Tiefgaragenein-/-ausfahrt Uber die Carla-
maria-Heim-Strale von Sudwesten an der Sudecke des unmittelbar nordwestlich an-
schlie®enden Nachbargrundsticks FI.Nr. 8439/30 Uber eine doppelspurige Rampe
mit elektrisch bedienbaren Toren (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Besichtigung der Tiefgarage und des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes
Nr. 77 war nicht moglich. Insofern kdnnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unter-
haltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Werter-
mittlung werden ungepruft Mangelfreiheit sowie der durchschnittliche Unterhaltungs-
zustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau der Tiefgarage unterstellt.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) waren zum Stichtag nicht fremd-
vermietet und wurden durch die Eigentumer selbst genutzt.

Hausgeld

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend fernmundlicher Auskunft der Haus-
verwaltung fur

a) Wohnung Nr. 77 362 €
(dies entspricht (362 € / ca. 67 m*> Wohnflache) rd. 5,40 €/m?)

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129 44 €
gesamt 406 €

Erhaltungsriicklage

Gemald Jahresabrechnung 2023 vom 04.07.2024 betrug die Hohe der Erhaltungs-
rucklage zum 31.12.2023 fur die

Untergemeinschaft Haus 5, in der sich das gegenstandliche

Bewertungsobjekt a) befindet, rd. 25.000 €
Tiefgarage, rd. 104.000 €
Gesamt, rd. 129.000 €

2.9 Marktentwicklung

Auf dem Munchner Immobilienmarkt sind im Jahr 2024 die Anzahl der beurkundeten
Immobiliengeschafte und der Geldumsatz deutlich gestiegen. Die Vertragszahlen be-
zogen auf die Teilmarkte ,unbebaute Grundstucke®, ,bebaute Grundsticke® und
,Wohnungs- und Teileigentum® sind im Jahr 2024 am deutlichsten im Segment der
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.bebauten Grundstlcke® gestiegen. Bezogen auf den Geldumsatz ist im Jahr 2024
ebenfalls der Teilmarkt der ,bebauten Grundsticke® am starksten gestiegen.

Insgesamt wurden 10.950 Immobilientransaktionen (Kaufgeschafte, Versteigerungen
und Erbbaurechte) registriert. Damit lag die Anzahl der beurkundeten Immobilienge-
schafte 34% Uber dem Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten Grund-
stucke stieg die Anzahl um 21%. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt ergab
sich ein Anstieg von 32%.

Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund 11,4 Milliarden Euro lag 51%
Uber dem historisch niedrigen Wert aus dem Vorjahr.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) spie-
gelt sich der Anstieg der Vertragsanzahl (plus 32%) ebenfalls im Anstieg des Geld-
umsatzes mit 29% wider, wahrend sich bei den Preisen weiterhin Rickgange gegen-
uber dem Vorjahr feststellen lassen. Hier lag das durchschnittliche Preisniveau von
Erstverkaufen knapp 7% und von Wiederverkaufen 2% unter dem Vorjahresniveau,
jeweils bezogen auf durchschnittliche und gute Wohnlagen zusammen. Die unterjah-
rige Marktentwicklung im Jahr 2024 hat gezeigt, dass im zweiten Halbjahr die mittle-
ren Verkaufspreise fur durchschnittliche und gute Wohnlagen bei Neubauwohnungen
um 1,9% Uber dem Preisniveau des ersten Halbjahres lagen, wahrend bei den wie-
derverkauften Wohnungen die Preise stabil blieben.

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

Eigentumswohnungen seit 2005 bis zum 4. Quartal 2024:

Quelle: Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
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Fazit

Auf dem Munchner Immobilienmarkt standen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstand. Durch die Coronavirus-Pandemie
wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang
war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien
hatte in der gesamten Metropolregion Munchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt® fuhrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende
Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die
weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen
Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert und strahlt mittlerweile auf die regiona-
len Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen,
nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von
Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhohte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmafinahmen
zur Ausfuhrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Uber die zukunf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten
(die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 nahezu vervierfacht), durch die Verunsi-
cherung uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den GrolAmachten China
und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer
Auseinandersetzungen. Die langwierige und anhaltende Diskussion Uber die Novelle
des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fur Verunsicherung bei den Marktteilneh-
mern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbesondere bei alteren, energetisch
nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzurickhaltung erkennen. Zwischenzeit-
lich wurde dieser Negativtrend allmahlich durchbrochen; in einem wieder etwas bes-
seren und stabileren Finanzierungsumfeld stellt sich die Nachfrage wieder spurbar
starker dar. Auch haben sich die Preisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern suk-
zessive soweit angeglichen, dass letztendlich auch wieder mehr Immobilien den Ei-
gentumer wechseln. Insgesamt konzentriert sich diese Nachfrage jedoch sehr stark
auf gute, energetisch hochwertige Bestandsimmobilien. Fur — in Relation hierzu —
meist sehr teure Neubauobjekte findet sich hingegen weiterhin nur ein sehr kleiner
Kreis an Interessenten.
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2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine gute, ruhige und relativ
zentrale Wohnlage mit guter Wohnadresse im Sudosten des Bezirksteils Schwanthal-
erhohe in dessen Unterbezirksteil Alte Messe mit gunstiger verkehrstechnischer An-
bindung fur den offentlichen Personennahverkehr handelt. Grundsatzlich nachteilig
ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurtei-
len, die jedoch durch die gute Anbindung an die offentlichen Verkehrsmittel kompen-
siert wird.

Das ca. 2003 errichtete, zum Stichtag rd. 22 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit
von aulden erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden, regeimalig gepflegten
Allgemeinzustand dar. Die Bauausfuhrung durfte weitgehend den heutigen Anforde-
rungen an Schall- und an Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das
Gebaude Hs.Nr. 2 der Energieeffizienzklasse ,B“ zuzuordnen. Entsprechend der Be-
schlusssammlung der Eigentumergemeinschaft wird die laufende Instandhaltung re-
gelmaldig vorgenommen. Nach Angabe der Hausverwaltung haben die Bewohner der
Nachbarwohnungen Nrn. 72, 73 und 76 uber erhdhte Feuchtigkeit berichtet; es wird
davon ausgegangen, dass diverse Fassadenanschlusse uberarbeitet werden mus-
sen. Fur die Ursachenermittlung wurde bereits ein Architekt beauftragt; dem Unter-
zeichner lag zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Expertise das Ergebnis der Unter-
suchung jedoch nicht vor. Weitere Angaben uber wertrelevante Baumangel oder
-schaden bzw. demnachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht; insofern
wird bei der nachfolgenden Bewertung der mangelfreie Zustand der aufstehenden
Bebauung samt Tiefgaragen und Aulienanlagen angenommen.

Die Besichtigung der gegenstandlichen 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 (Bewertungsob-
jekt a) war nicht moglich. Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss des Ge-
baudes August-Kuhn-Stral3e 2 und ist Uberwiegend nach Nordosten bzw. Nordwes-
ten zum Bavariapark gerichtet. Sie verfugt laut Aufteilungsplan Uber einen entspre-
chend der vorhandenen Quadratmeterzahl funktional geschnittenen Grundriss mit
vermutlich relativ hellen Hauptraumen mit guter BelUftbarkeit. Vorteilhaft ist das Vor-
handensein von zwei Badern und zwei Balkonen, jeweils mit Blick auf den im Norden
angrenzenden Bavariapark, sowie dass der Wohnung ein Tiefgaragenstellplatz (Be-
wertungsobjekt b) zugeordnet ist. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist flr einen
3- bis 4-Personen-Haushalt gentgend. Fir eine grof3ere Familie durfte das Platzan-
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gebot nicht ausreichen. Mangels Innenbesichtigung konnen hinsichtlich der Ausstat-
tung und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei dieser
Wertermittlung werden ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Sonderei-
gentums, eine der Baualtersklasse des Gebaudes und dem heutigen Zeitgeschmack
entsprechende gute Ausstattung sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand
ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 129 (Bewertungsobjekt b) konnte ebenfalls nicht be-
sichtigt werden. Die Erreichbarkeit des Stellplatzes wird aufgrund seiner Mikrolage in
der Tiefgarage laut Aufteilungsplan als gut beurteilt. Bei dieser Wertermittlung wer-
den ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums sowie der
durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau un-
terstellt.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grolie, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als gut, gegebenen-
falls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

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

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen ortlichen Gutachterausschusses
bzw. aus der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandli-
chen Bereich und der naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen,
welche in Bezug auf die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Fakto-
ren mit dem/n Bewertungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterho-
hende oder wertmindernde Grundstucksmerkmale gemaR § 8 (2) ImmoWertV, wel-
che sich nach Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der
Veraulerung ergeben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage berlcksich-
tigt. Die Angabe der genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte
kann aus Datenschutzgrinden nicht erfolgen.

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e war nicht maglich,
Aussagen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes konnen nicht
getroffen werden. Insofern werden bei dieser Wertermittlung ungepruft Mangelfreiheit
des Sondereigentums, eine der Gesamterscheinung des Gebaudes entsprechende
zeitgemalle Ausstattung sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne we-
sentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren jedem Bietinte-

ressenten die Einschatzung der tatsachlichen (finanziellen) Beeintrachtigung

letztendlich selbst Uberlassen. Zudem obliegt der Preis, zu welchem das/die ge-

genstandliche/n Bewertungsobjekt/e ersteigert wird/werden, allein der Risikobereit-
schaft des jeweiligen Bietinteressenten.
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3.2 Grundstiicks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 13.05.2025
Grundstuick:
FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling: 3.671 m?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 2003
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2025 - 2003 ca. 22 Jahre
Ubliche @ wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 80 Jahre
Rechnerische @ Restnutzungsdauer (RND): 80 Jahre - 22 Jahre ca. 58 Jahre

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77:
Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemal Grundbuchauszug vom 14.01.2025: 11,0/1.000 40,38 m?
(3.671 m2/ 1.000 x 11,0)

Stockwerkslage: 3.0G

Ausrichtung: Nordwest

Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 67,00 m?

Kellerabteil Nr. 77 (NUF) It. Aufteilungsplan: ca. 8,00 m2

Sondernutzungsrechte: keine

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129:

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemal Grundbuchauszug vom 14.01.2025: 1,0/1.000 3,67 m?
(3671 m2/ 1.000 x 1,0)

Sondernutzungsrechte: keine
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4.0 Vergleichswert

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich

Zuletzt fur das Jahr 2024 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Fur

Wohnungen, die im Zeitraum 2000 bis 2009 errichtet wurden, wurden folgende Preis-

spannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Wohn- Anzahl @ WF 3 €/nv Preisspanne Spanne
lage m 2 WF €/m? +/- %

gut 102 79m? 9.050 €/m? 7.240 €/m? - 10.860 €/m? 20%

Quelle: Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Unmittelbarer Preisvergleich

Die nachfolgenden Vergleichspreise (\Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Minchen zum Stichtag benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des
Sachverstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der naheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraulerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fir
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Munchen, veroffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Mun-
chen 2024, bestatigt.
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Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der VerauBBerung,
in Bezug gesetzt. Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschlage vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

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

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

1 Aug23 65m2 2003 gut 2.0G nein 10.279 € -2% 10.073 €/m?

2 Okt23 66 m? 2003 gut 1.0G nein 12.247 € -6% 11.512 €/m?

3 Nov23 50m2? 2003 gut 1. 0G ja 7479 € 5% 7.853 €/m?

4 Mai24 55m? 2002 gut 2.0G ja 9.933 € 1% 10.032 €/m?

5 Mai24 60m2 2002 gut 4.0G ja 10.174 € 4% 10.581 €/m?

6 Dez24 86m2? 2002 gut 6.0G nein 10.068 € -9% 9.162 €/m?

7 Dez24 74 m? 2003 mittel 3.0G nein 10.611 € 4% 11.035 €/m?

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd. 10.110 €/m? 10.040 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd. 7.480 €/m? 7.850 €/m?

max. rd. 12.250 €/m? 11.510 €/m?2

Median: rd. 10.170 €/m? 10.070 €/m?2

Standardabweichung: rd. 1.400 €/m? 1.230 €/m2

rd. 13,85% 12,25%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -0,69%
Mittelwert Wohnflache: rd. 65 m2
Mittelwert Baujahr: rd. 2003

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Immissionen, Baujahr, Sanierungsgrad, GroRe, Ausrichtung, Ausstattung, Bal-
kon/Dachterrasse/Garten, unvermietet/vermietet, Lift, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, usw.

Anmerkung:
Der geschatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-

genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitatsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Sektion 5, Uber-
wiegend im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens bzw. in vergleichbaren
Lagen, und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gut-
achterausschusses bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen ange-
fuhrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus
Datenschutzgrinden hier nicht angefuhrt.
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zu 1) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute und ruhige Wohnlage mit
guter Wohnadresse; etwa gleich grolde, nicht vermietete Etagenwohnung
gleicher Baualterskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute und ruhige Wohnlage mit
guter Wohnadresse; etwa gleich grolde, nicht vermietete Etagenwohnung
gleicher Baualterskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute und ruhige Wohnlage mit
guter Wohnadresse; kleinere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baual-
terskategorie

zu 4) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare gute und ruhige Wohnlage mit
guter Wohnadresse; kleinere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baual-
terskategorie

zu 5) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage mit
guter Wohnadresse; kleinere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baual-
terskategorie

zu 6) Direkt vergleichbare gute und ruhige Wohnlage mit guter Wohnadresse; we-
sentlich grolRere, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskatego-
rie

zu 7) Gut vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage mit guter Wohnadresse; gro-
Rere, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 in einer Spanne
zwischen rd. 7.850 € bis 11.510 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittel-
wert der Verkaufspreise betragt rd. 10.040 €/m? mit einer geringen Standardabwei-
chung (Varianz) von rd. 12%, der Median liegt bei rd. 10.070 €/m2.

Unter Berucksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 auf den im Vergleich zum
arithmetischen Mittel gegenuber Ausreil’ern (extrem abweichenden Werten) robus-
teren, markt-/objektspezifisch angepassten Median in Hohe von rd. 10.070 €/m?
Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Vergleichswert wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
3-Zimmer-Wohnung Nr. 77, rd.: 67 m2x 10.070€/m? =rd. 674.690€

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Abschlag (Werteinfluss) wegen Instandsetzungsbedarf,

je m>Wohnflache frei geschatzt, ca.: 67 m? x 0€/m? =rd. 0€

674.690 €
Vorlaufiger Vergleichswert: gerundet  675.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 10.075 €/m?
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4.2 Bewertungsobjekt b)

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

Mittelbarer Preisvergleich

Zuletzt fur das Jahr 2024 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Munchen durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen
und Stellplatze im gesamten Stadtbereich ermittelt. Tiefgaragen-Einzelstellplatze
(Wiederverkaufe), die im Zeitraum 2000 bis 2021 errichtet wurden, wurden durch-
schnittlich fur rd. 27.000 €/Stellplatz verkauft. Die Preisspanne betrug rd. 12.000 € bis
45.000 € je Stellplatz.

Unmittelbarer Preisvergleich

Die unten folgenden Vergleichspreise fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe)
wurden auf Antrag bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag
benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnommen:

markt-/obje kt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster

Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger

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

1 Mai 23 TS 1993 mittel nein 30.000 € -2% 29.400 €

2 Mai 23 TS 2007 qut nein 30.000 € -2% 29.400 €

3 Jun 23 TS 1998 mittel nein 38.000 € -2% 37.240 €

4 Sep 23 TS 1981 qut nein 30.000 € -1% 29.700 €

5 Okt 23 TS 1985 mittel nein 40.000 € -1% 39.600 €

6 Okt23 TS 2003 gut nein 35.000 € -1% 34.650 €

Arithmetisches Mittel rd.: 33.800 € 33.300 €

Kaufpreisspanne: min. rd.  30.000 € 29400 €

max. rd.  40.000 € 39.600 €

Median: rd. 32.500 € 32.200 €

Standardabweichung: rd. 4490 € 4.500 €

rd. 13,28% 13,51%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -1,48%
Mittelwert Baujahr: rd. 1995

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet, Marktlage/Verkaufszeitpunkt usw.
Legende: TS = Tiefgaragenstellplatz
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Die benannten Objekte liegen teils Bereich der Gemarkung Sektion 5 bzw. teils in
vergleichbaren stadtischen Lagen mit vergleichbarer Stellplatzsituation und stellen
eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. des
Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Vergleichsobjekte sind
dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht
angefuhrt.

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

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

zu 3) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz alterer Baujahrskategorie

zu 4) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz alterer Baujahrskategorie

zu 5) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz alterer Baujahrskategorie

zu 6) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste, markt-/objektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fur das gegenstandli-
che Bewertungsobijekt b) in einer Spanne zwischen rd. 29.400 € bis 39.600 € je Stell-
platz liegt. Der arithmetische Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 33.300 € je
Stellplatz mit einer Standardabweichung (Varianz) von rd. 14%, der Median liegt bei
rd. 32.200 € je Steliplatz.

Unter Berucksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der wertbildenden Faktoren
wird der Ausgangswert fur den gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz Nr. 129 (Be-
wertungsobjekt b) aus den zum Preisvergleich herangezogenen Einzelkaufpreisen
bei analoger Anwendung des unter 4.1 erlauterten Rechenverfahrens ohne Bertck-
sichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Gemeinschafts-
bzw. Sondereigentum mit rd. 32.000 € begutachtet.
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
August-Kuhn-Stralle 2 in 80339 Munchen wurde anhand des Vergleichswertverfah-
rens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und
die Wertansatze begrundet. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77, rd. 675.000 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129, rd. 32.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Berucksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen August-Kuhn-Stral3e 2 in 80339 Munchen, Grundstlick Sektion 5,
FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag 13.05.2025 auf (gerundet)

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 mit ca. 67 m? Wohnflache im 3. Obergeschoss
links samt dazugehoérigem Kellerabteil Nr. 77 mit ca.
8 m? Nutzungsflache,
680.000 €

(m. W. sechsthundertachtzigtausend Euro)

(dies entspricht (680.000 € / ca. 67 m? Wohnflache) rd. 10.149 €/m?)

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129 30.000 €
(m. W. dreilBigtausend Euro)

begutachtet.
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Wie vorne unter 1.2 erlautert, soll laut Anordnungsbeschluss vom 21.08.2024 der
Wert des jeweiligen (ideellen) halftigen Anteile am/n gegenstandlichen Bewertungs-
objekt/en angegeben werden. Somit ergeben sich folgende ,,rein_rechnerische*

Wertanteile:

Abweichend vom o. a. Anordnungsbeschluss wird nachfolgend der Verkehrswert
des/r jeweiligen Bewertungsobjekts/e ermittelt und nachrichtlich/informativ der ,rein
rechnerische® Wert der jeweiligen (ideellen) halftigen Anteile am/n gegenstandlichen

Bewertungsobjekt/en angegeben.

a) Y2 Miteigentumsanteil an 11,0/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Sektion 5,
FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling, verbunden mit dem Sondereigentum
an 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 mit ca. 67 m? Wohnflache im 3. Obergeschoss
links samt dazugehorigem Kellerabteil Nr. 77 mit ca. 8 m* Nutzungsflache
680.000 € x 0,5 = rd. 340.000 €

(m. W. dreihundertvierzigtausend Euro)

b) " Miteigentumsanteil an 1,0/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlck Sektion 5,
FI.Nr. 8439/27, Gemarkung Untersendling, verbunden mit dem Sondereigentum
an Tiefgaragenstellplatz Nr. 129

30.000 € x 0,5 = rd. 15.000 €

(m. W. flinfzehntausend Euro)

Munchen, den 14. Juli 2025

Antonio D. Margherito
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Stadtplanausschnitt

(MaRstab ca. 1:10.000)
80339 Miinchen, August-Kiihn-StraBe 2



Luftbildaufnahme

(MaRstab ca. 1:5.000)
80339 Miinchen, August-Kiihn-StraBe 2



Lageplan

(MaRstab ca. 1:1.000)
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Amtsgericht Miinchen, Infanteriestrafle S, 80325 Miinchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1514 K 206/2024

Bezugnahme:  Gutachten vom 14.07.2025, dbuv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Objekte: a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 mit ca. 67 m? bewertungstechnischer Wohn-
flache, bestehend aus Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Kiche,
Diele/Garderobe, Bad/WC und Duschbad sowie Nordost- und Nordwest-
balkon mit jeweils rd. 7 m? Grundflache im 3. Obergeschoss samt dazu-
gehorigem Kellerabteil Nr. 77 mit ca. 8 m* Nutzungsflache.

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129.

Lage: August-Kuhn-Stralle 2 in 80339 Munchen; gute, ruhige und relativ zent-
rale Wohnlage mit guter Wohnadresse im Sudosten des Bezirksteils
Schwanthalerhdhe in dessen Unterbezirksteil Alte Messe mit gunstiger
verkehrstechnischer Anbindung fur den offentlichen Personennahver-
kehr. Grundsatzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation
im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die gute An-
bindung an die offentlichen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Grundbuch: Amtsgericht Munchen, Gemarkung Untersendling

a) 11,0/1.000 MEA am Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum an
Wohnung mit Keller Nr. 77 It. Aufteilungsplan, Blatt 44792.

b) 1,0/1.000 MEA am Grundstuck, verbunden mit Sondereigentum an Tief-
garagenstellplatz Nr. 129 It. Aufteilungsplan, Blatt 44844.

Grundstick Sektion 5, FI.Nr. 8439/27, August-Kuhn-Stralde 2 — 8, Carla-
maria-Heim-Stralle 4, Gebaude- und Freiflache zu 3.671 m2.

Verkehrswert:  Geschatzt zum 13.05.2025 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand, ohne
Berucksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am
Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 680.000 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 129 30.000 €
Beurteilung: Das ca. 2003 errichtete, zum Stichtag rd. 22 Jahre alte Anwesen stellt

sich, soweit von aullen erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechen-
den, regelmalig gepflegten Allgemeinzustand dar. Die Bauausfuhrung
durfte weitgehend den heutigen Anforderungen an Schall- und an War-
meschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das Gebaude Hs.Nr. 2
der Energieeffizienzklasse ,B“ zuzuordnen. Entsprechend der Beschluss-
sammlung der Eigentumergemeinschaft wird die laufende Instandhaltung
regelmalfdig vorgenommen. Nach Angabe der Hausverwaltung haben die
Bewohner der Nachbarwohnungen Nrn. 72, 73 und 76 Uber erhohte
Feuchtigkeit berichtet; es wird davon ausgegangen, dass diverse Fassa-
denanschlisse Uberarbeitet werden mussen. Fur die Ursachenermittlung
wurde bereits ein Architekt beauftragt; dem Unterzeichner lag zum Zeit-
punkt der Fertigstellung der Expertise das Ergebnis der Untersuchung
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Amtsgericht Miinchen, Infanteriestrafle S, 80325 Miinchen

- Vollstreckungsgericht -
Aktenzeichen: 1514 K 206/2024

jedoch nicht vor. Weitere Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder
-schaden bzw. demnachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht;
insofern wurde im Gutachten der mangelfreie Zustand der aufstehenden
Bebauung samt Tiefgaragen und Aulienanlagen angenommen.

a) Die Besichtigung der gegenstandlichen 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 war
nicht moglich. Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss des Ge-
baudes August-Kuhn-Stral’e 2 und ist Uberwiegend nach Nordosten bzw.
Nordwesten zum Bavariapark gerichtet. Sie verfugt laut Aufteilungsplan
Uber einen entsprechend der vorhandenen Quadratmeterzahl funktional
geschnittenen Grundriss mit vermutlich relativ hellen Hauptraumen mit
guter Beluftbarkeit. Vorteilhaft ist das Vorhandensein von zwei Badern
und zwei Balkonen, jeweils mit Blick auf den im Norden angrenzenden
Bavariapark, sowie dass der Wohnung ein Tiefgaragenstellplatz (Bewer-
tungsobjekt b) zugeordnet ist. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist
fur einen 3- bis 4-Personen-Haushalt genugend. Fur eine groRere Fami-
lie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Mangels Innenbesichtigung
konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes
keine Aussagen getroffen werden. Im Gutachten wurde ungepruft Man-
gelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums, eine der Baual-
tersklasse des Gebaudes und dem heutigen Zeitgeschmack entspre-
chende gute Ausstattung sowie der durchschnittliche Unterhaltungszu-
stand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

b) Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 129 konnte ebenfalls nicht besichtigt wer-
den. Die Erreichbarkeit des Stellplatzes wird aufgrund seiner Mikrolage in
der Tiefgarage laut Auiteilungsplan als gut beurteilt. Im Gutachten wurde
ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums so-
wie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen In-
standhaltungsstau unterstellt.

Nutzung: a)/b) Selbstnutzung durch die Eigentumer; keine Fremdvermietung.
Hausgeld: Monatlich zum Stichtag
a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 362 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 614 44 €
Ricklagen: Zum 31.12.2023
a) Untergemeinschaft Haus 5, in der sich das gegenstandliche
Bewertungsobjekt a) befindet, rd. 25.000 €
b) Tiefgarage, rd. 104.000 €
Energieausweis: Endenergiebedarf 73 kWh/m?
Energieeffizienzklasse B
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Amtsgericht Miinchen, Infanteriestrafle S, 80325 Miinchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1514 K 206/2024

Fotodokumentation

Ansicht v. Norden Ansicht v. Sidosten
Ansicht v. Sidwesten Ansicht v. Westen
Hauseingang v. Sudwesten Treppenhaus Aufzug
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Amtsgericht Miinchen, Infanteriestrafle S, 80325 Miinchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1514 K 206/2024

Grundriss, 3-Zimmer-Wohnung Nr. 77 (umagstabliche Darstellung)

3. Obergeschoss
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Amtsgericht Miinchen, Infanteriestrafle S, 80325 Miinchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1514 K 206/2024

Lageglan (unmafstabliche Darstellung)
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August-Kuhn-Straflde 2 in 80339 Munchen

Oda-Schaefer-Weg n. Osten

August-Kihn-Strafle n. Nordosten

Carlamaria-Heim-StraRe n. Sudosten

AulRenaufnahmen

Oda-Schaefer-Weg n. Westen

August-Kihn-Stralze n. Stidwesten

Carlamaria-Heim-Straf’e n. Nordwesten



August-Kuhn-Straflde 2 in 80339 Munchen

Tiefgaragenein-/-ausfahrt v. Stdwesten

Ansicht v. Stidosten

Ansicht v. Westen

AulRenaufnahmen

Ansicht v. Norden

Ansicht v. Sudwesten

Hauseingang v. Sudwesten



August-Kuhn-Straflde 2 in 80339 Munchen

Gebaudeinnenaufnahmen (exemplarisch)

Treppenhaus Treppenhaus Aufzug

Wohnungseingangstiire
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