ANTONIO DOMENICO MARGHERITO

ﬁ

von der Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern '
offentlich bestellter und vereidigter '
Sachverstandiger ( )

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Diplom Sachversténdiger (DIA)
Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

Mitglied der Gutachterausschiisse im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen und des Landkreises Miinchen
sowie im Bereich des Landkreises Bad Tdlz - Miinchen

GUTACHTEN

im Auftrag des Amtsgerichts Minchen, Aktenzeichen: 1540 K 12/2024,
Uber den Verkehrswert (Marktwert) von

a) 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 mit ca. 52 m? Wohnflache samt dazugehorigem Keller-
abteil Nr. 18 mit ca. 2 m? Nutzungsflache

b) 1/350 Anteil an Tiefgarage Nr. 303, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
Doppelparker Nr. 191 (unten)

beide im Anwesen OrionstralRe 2, Grundstick FI.Nrn. 649/1, 713/5

c) ldeeller 131/100.000 Anteil an Heizung Nr. 352
im Anwesen Siriusstrale 8, Grundstiick FI.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2

alle in 85716 Unterschleil3heim, Gemarkung Unterschleil3heim

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 08.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gutachten Nr.: 24-1094 vom 15. November 2024
Mehrfertigung



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

Inhaltsverzeichnis

1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7

Auftraggeber

Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Arbeitsunterlagen

Ortsbesichtigung

Erhebungen

Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

2.0 Objektbeschreibung

2.1

2.2

2.3

24
2.5
2.6
2.7

2.8

2.9

Lage

2.1.1 Makrolage

2.1.2 Mikrolage

Grundbuch

2.2.1 Bewertungsobjekte a) und c)

2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Grundstucke

2.3.1 Grundstuck FI.Nrn. 649/1, 713/5

2.3.2 Grundstick FI.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2
ErschlielBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten
Baurechtliche Gegebenheiten

Bauliche Anlagen

Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

2.7.2 Bewertungsobjekt b)

2.7.3 Bewertungsobjekt c)

Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)
2.8.1 Bewertungsobjekte a) und b)

2.8.2 Bewertungsobjekt c)

Marktentwicklung

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

3.0 Bewertungskriterien

3.1
3.2

Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Grundstucks- und Gebaudedaten

4.0 Vergleichswert

4.1
4.2
4.3

Bewertungsobjekt a)
Bewertungsobjekt b)
Bewertungsobjekt c)

5.0 Verkehrswert

co~No b~ b~

=
N

WWWWWWWWWNNNNNNMNNERPRRERRERPRE
NOPRRWWWNOOO~NOUPMPRARRPRPOOITOITWDNDN

N
o

b
~ O

N
)]

a b b
O 00 Ol

[6)]
N

Gutachten Nr.: 24-1094 vom 15. November 2024

Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal

Seite 2 von 53 zzgl. Anlagen



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

Anlagen:

Lage im Landkreis Munchen

Ubersichtskarte, MaRstab ca. 1:200.000 und 1:50.000
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

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

a) 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 im 2. Obergeschoss mit ca. 52 m? bewertungstechni-
scher Wohnflache, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Diele,
Bad/WC sowie Nordwestloggia mit ca. 13 m? Grundflache samt dazugehdtrigem
Kellerabteil Nr. 18 mit ca. 2 m? Nutzungsflache

b) 1/350 Anteil an Tiefgarage Nr. 303, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
Doppelparker Nr. 191 (unten)

laut Aufteilungsplan, beide im Anwesen Orionstral3e 2, zusammengesetztes
Grundstuck FI.Nrn. 649/1, 713/5

c) ldeeller 131/100.000 Anteil an Heizung Nr. 352

im Anwesen Siriusstral3e 8, zusammengesetztes Grundstick FI.Nrn. 649, 649/58,
663, 663/2,

alle in 85716 UnterschleiRheim, Gemarkung UnterschleiRheim,

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

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1540 K 12/2024, gemald Anordnungsbeschluss vom
07.03.2024.
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Anmerkung:
Abweichend vom o. a. Anordnungsbeschluss wird nachfolgend der Verkehrswert der

gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) — c¢) ermittelt und nachrichtlich/informativ der

srein_rechnerische* Wert der jeweiligen (ideellen) halftigen Anteile an den Bewer-

tungsobjekten a) — c) angegeben.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 08.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 07.03.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Unterschlei3heim
(Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch), Blatt 4877 vom 23.01.2024, beglau-
bigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Munchen, Grundbuch von UnterschleiRheim (Tei-
leigentumsgrundbuch), Blatt 19564 vom 23.01.2024, beglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 148 vom 08.01.1973, in Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2733 vom 28.05.1973, in
Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
18.05.1973 mit Grundrissen Untergeschoss/Tiefgarage und 2.0bergeschoss, in
Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1478 vom 12.05.1975, in
Kopie

Prospektbaubeschreibung ,Im Klosterfeld” (undatiert), als PDF-Datei

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom
09.05.2019 bis 06.05.2024, als PDF-Datei

Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 25.01.2018, als PDF-Datei

Auszug aus dem Einzel-Wirtschaftsplan 2024 fir den Zeitraum 01.01.2024 bis
31.12.2024 fur den Stellplatz Nr. 191 vom 08.04.2024, als PDF-Datei

Auszug aus dem Einzel-Wirtschaftsplan 2024 fir den Zeitraum 01.01.2024 bis
31.12.2024 fur die Wohnung Nr. 18 vom 09.04.2024, als PDF-Datei
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Auszug aus der Einzel-Jahresabrechnung 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur den Stellplatz Nr. 191 vom 11.04.2024, als PDF-Datei

Auszug aus der Einzel-Jahresabrechnung 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur die Wohnung Nr. 18 vom 12.04.2024, als PDF-Datei

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 6028 vom 02.11.1972, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
23.11.1972 mit Grundriss Untergeschoss/Heizung Nr. 352, in Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1851 vom 19.04.1973, in
Kopie

Auszug aus der Bewilligung URNr. 3825 vom 09.08.1973, in Kopie

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 1319 vom 27.05.2016, in Kopie

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Munchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 21.10.2024 und 12.11.2024

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 Birgeriichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Auiforderung, am 08.10.2024 fir freien Zutritt Sorge zu
tragen, war die (Innen-)Besichtigung des/r gegenstéandlichen Bewertungsobjekts/e
a) und b) im Anwesen OrionstralRe 2 durch den offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen Antonio D. Margherito nicht moglich. Die Besichtigung eines Teils
des Gemeinschaftseigentums und der Aul3enanlagen erfolgte lediglich exemplarisch
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit.

Das Anwesen Im Klosterfeld 33, 35/Siriusstral3e 2 — 8, in dem sich die Heizung Nr.
352 (Bewertungsobjekt c) befindet, wurde vom Unterzeichner nicht in Augenschein
genommen, da ansonsten der ubliche Kostenumfang einer Wertermittlung bei Wei-
tem Uberschritten werden wirde.

Auf Anweisung des Amtsgerichts Munchen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die nach-
folgende Wertermittlung daher ausschlief3lich nach duRerem Eindruck bzw. nach den

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Muinchen, Grundbuchamt, wurden auszugsweise

o die Teilungserklarung URNr. 148 vom 08.01.1973,
o0 der Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2733 vom 28.05.1973,

0 der Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.05.1973 mit
Grundrissen Untergeschoss/Tiefgarage und 2.0bergeschoss,

0 der Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1478 vom 12.05.1975,
o die Teilungserklarung URNr. 6028 vom 02.11.1972,

0 der Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.11.1972 mit
Grundriss Untergeschoss/Heizung Nr. 352,

o der Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1851 vom 19.04.1973,
o die Bewiligung URNr. 3825 vom 09.08.1973 sowie
o0 der Kaufvertrag URNr. 1319 vom 27.05.2016

kopiert.

Von der zustandigen Hausverwaltung des Anwesens Orionstral3e 2 — 6 wurden (teils
auszugsweise)

o die undatierte Prospektbaubeschreibung ,Im Klosterfeld,

o die Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 09.05.2019 bis
06.05.2024,

0 der Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum
Energieverbrauch des Anwesens vom 25.01.2018,

0 der Einzel-Wirtschaftsplan 2024 fiur den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 fur
den Stellplatz Nr. 191 vom 08.04.2024,

0 der Einzel-Wirtschaftsplan 2024 fur den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 fur
die Wohnung Nr. 18 vom 09.04.2024,

o die Einzel-Jahresabrechnung 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023
fur den Stellplatz Nr. 191 vom 11.04.2024,

o die Einzel-Jahresabrechnung 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023
fur die Wohnung Nr. 18 vom 12.04.2024
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beschafft.

Vom Betreiber der Heizung Nr. 352 wurde die Hohe der fur das Jahr 2023 ausbe-
zahlten Pacht je 1/100.000 Miteigentumsanteil erfragt.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Land-
kreises Minchen wurden Erhebungen bezilglich der Bodenrichtwerte und der Kauf-
preise durchgefinhrt.

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

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschutzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber 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.
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Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die mdglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI!) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Gberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. 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 Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdricklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundiage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen 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 kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.
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Die (Innen-)Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e war nicht
moglich. Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigen-
schaften des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen aufgrund auftraggeberseitiger oder be-
hordlicher Unterlagen und Auskinfte sowie nach duf3erem Eindruck. Die zur Verfu-

gung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstan-
dig und zutreffend unterstellt. Ausktinfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der
Informationen und Angaben kann keine Gewéhr Gibernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmafligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir 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 Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlief3lich 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 ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

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

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben lber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, 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,
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Schéadlingsbefall, Rohrfral3, 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 Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmé&fRig 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 Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behait sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.

Ausdricklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass das/die gegenstandliche/n Be-
wertungsobjekt/e nicht von innen besichtigt werden konnte/n und das Gutachten aus-
schlie8lich nach duRerem 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

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich im Anwesen Orion-
stral3e 2 — 6, die Heizung Nr. 352 (Bewertungsobjekt c) im Anwesen Im Klosterfeld
33, 35/Siriusstralle 2 — 8, alle in 85716 Unterschleil3heim.

Die Stadt UnterschleiRheim mit rd. 30.000 Einwohnern (Stand 31.12.2023) umfasst
eine Flache von rd. 15 km? und ist (Luftlinie) ca. 15 km nordlich des Stadtzentrums
der Landeshauptstadt Munchen (Marienplatz) im Dreieck zwischen der Bundesstral3e
13 im Osten, der Bundesstral3e 471 im Suden sowie der Autobahn A 92 (Minchen —
Deggendorf/Flughafen Minchen) im Westen gelegen.

Unterschleil3heim, bestehend aus dem gleichnamigen Stadtteil Unterschleil3heim so-
wie den Stadtteilen Hollern, Inhauser Moos, Lohhof, Lohhof-Sid und Riedmoos, ge-
hort verwaltungstechnisch zum Landkreis Minchen und ist dessen grof3te Kommune.
Die Stadt gilt als prosperierender Wirtschaftsstandort mit guter Wohnlage im nordli-
chen Umland von Minchen sowie mit guter Anbindung fir den 6ffentlichen Perso-
nennah- bzw. Individualverkehr, insbesondere an die Landeshauptstadt und den
Munchner Flughafen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung UnterschleilRheims erfolgt vorrangig durch die
Autobahn A 92 (Miinchen — Deggendorf/Flughafen Minchen) und tber das Autobahn-
kreuz Neufahrn an die Autobahn A 9 (Munchen — Nurnberg) im Norden, durch die
Bundesstral3e 13 (Munchen — Ingolstadt) im Osten, durch die Staatsstral3e 2053
(Munchen — Eching) im Suden sowie durch die Landshuter Stral3e (St 2342, Minchen
— UnterschleiRheim) im Westen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Gemeinde Unterschleil3heim
als Demografietyp 11 (,Sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der

Wissensgesellschaft) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2018 bis
2022 betrug in der Stadt rd. +2,5% und im gesamten Landkreis Minchen rd. +2,7%.
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2.1.2 Mikrolage

Die Anwesen Orionstrale 2 — 6 und Im Klosterfeld 33, 35/Siriusstral3e 2 — 8 sind am
sudwestlichen Bebauungsrand des Stadtteils Unterschlei3heim in einem allgemeinen
Wohngebiet im Geviert Munchner Ring/Le-Cres-Brucke im Norden, Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG (Minchen — Landshut) im Osten, Stadtrand im Siden sowie
Landshuter Stral3e (St 2342) im Westen, in der sogenannten Siedlung ,Im Kloster-
feld” gelegen (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Bei allen die gegenstandlichen Anwesen umgebenden Stral3en handelt es sich um
voll ausgebaute, relativ wenig frequentierte Nebenstrafl3en in einer Tempo-30-Zone,
die zur Erschlielung des Quartiers dienen (s. Stadtplanausschnitt, Luftbildaufnahme
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den durchschnittlichen Wohnlagen mit einfacher bis durch-
schnittlicher Wohnadresse in Unterschleil3heim.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Unterschleil3heim (Rathaus) im Nordosten be-
tragt (Luftlinie) ca. 0,5 km, zum Minchner Ring/Le-Cres-Bricke im Norden rd.

0,2 km, zur Ingolstadter Landstral3e (B 13) bzw. zu den Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG, jeweils im Osten rd. 2,0 km bzw. 0,1 km, zur Landshuter Strafl3e (St 2342)
im Westen rd. 0,2 km, zu den Autobahnen A 92 (Deggendorf — Munchen) mit den An-
schlussstellen Lohhof im Nordosten bzw. Oberschleiheim im Sudwesten rd. 2,9 km
bzw. 3,1 km, A 99 (Autobahnring Minchen-Nord) mit Anschlussstelle Minchen-Neu-
herberg im Sudosten rd. 5,0 km und zum néchstgelegenen S-Bahnhof mit Haltestelle
Unterschleiheim im Nordosten rd. 0,4 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanaus-
schnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch tberwiegend Individualbebauung mit Rei-
hen- bzw. Kettenhausern mit einer Hohenentwicklung von Erd- und Obergeschoss

meist unter Pultdach sowie durch Geschoss- und Hochhausbebauung mit einer Ho-
henentwicklung von Erdgeschoss und bis zu 13 Obergeschossen unter Flach-/Pult-
dach, alle in geschlossener Bauweise Uberwiegend gleicher Baualterskategorie. Im
Suden schlieRen der Spielplatz Im Klosterfeld sowie Flachen fur die Landwirtschaft
an (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).
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Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 0,1 km 0stlich entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich vor-
rangig auf den/die Munchner Ring/Le-Cres-Briicke im Norden sowie auf die Staats-
strale 2342 (Landshuter StralRe) im Westen (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu nennen die Buslinien 218 (Unter-
schleiRheim West — Lohhof Sud), 291 (UnterschleiBheim West — Dachau), 299 (Loh-
hof, Schulzentrum — Riedmoos) und 772 (UnterschleiRheim — Markt Indersdorf), alle
mit gemeinsamer Haltestelle Unterschleil3heim West, (Luftlinie) ca. 0,4 km norddst-
lich sowie 219 (Unterschleil3heim, Business Campus Siid — Garching-Hochbrtick) mit
Haltestelle Munchner Ring, ca. 0,4 km nordlich bzw. jeweils ca. 10 Gehminuten ent-
fernt.

Ferner stehen zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die S-Bahn S1 (Freising/
Flughafen Minchen — Ostbahnhof) mit Haltestelle Unterschleil3heim, Fahrzeit bis
zum Munchner Marienplatz bzw. zum Munchner Flughafen ca. 26 min bzw. ca.

21 min, zur Verfigung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich teils im
gegenstandlichen Anwesen (Orionstral3e 2 — 6) sowie im Bereich des Rathausplat-
zes, (Luftlinie) ca. 0,5 km nordostlich.

Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Schulen, Sportplatze, Arzte verschiedener
Fachrichtungen etc.) sind vorhanden.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den (Luftlinie) rd. 1,6 km &stlich
gelegenen Rolf-Zeitler-Park, das rd. 2,6 km suddstlich befindliche Naturschutzgebiet
Mallertshofer Holz mit dem Mallertshofener See, den rd. 2,5 km norddstlich gelege-
nen Hollerner See, den rd. 0,8 km sudostlich anschlielRenden Berglwald sowie auf
das Erholungsgebiet UnterschleiRheimer See, rd. 1,8 km nordwestlich entfernt, hin-
zuweisen.
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2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchausziigen vom 23.01.2024 sind
die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) — c¢) wie folgt vorgetragen:

2.2.1 Bewertungsobjekte a) und c)

Bestandsverzeichnis:

Amtsg ér; chi Minchen . . Finlegebogen
Grundbuch von UnterschleifSheim Bat 4877 Bestandsverzelchnis
"Lfd Nr. |Blsherlge Bazelchnung der Grundstiicke und der mit dermn Elgentum verbundenen Rechie GroBe
eﬁﬁd. 'fg}uN,!a‘f" Gemarking Wirlschattsart und Lage
b h Flurstack .
sticke | stlcke hat a m
a/b c
1 2 3 4
2 - 245/100000 Miteigentumsganteil an dem Grundstilick
649/1 OrlonstraRe 2, 4, 6, Betriebsfla- 1|54 |54
che, Gebaude- und Freifléache
713/5 Néhe RinghoffersgtraRe, Cebidude- 3187

und Freiflache

verbunden mit dgm Sondereigentum an
der Wohnung Nr. (18

laut Aufteilunggplan;

fir jeden Miteigentumsanteil iat ein Grundbuch-
blatt angelegt (Blatt 4860 bhis Blatt 5057, Blatt
5059 bis Blatt |5086, Blatt 5088 Dhis Elatt 5096,
Blatt 5098 bis Hlatt 5164, Blatt 5166 bhis Blatt
5172, Blatt 64534 bies Blatt 6456, Blatt 8271, Blatt
8272, Blatt 98579, Blatt 9858, BRlatt 11106, Blatt
11539, Blatt 11540 und Blatt 19584]);

der hier eingetyagens Mitelgentumsanteil ist durch
die zu den anderen Mitelgentumganteilen gehdrenden
Sondereigentumsrnechte beschrankt;

zur Veruferung [ist die Zustimmung des Verwalters
erforderlich, aysgenommen Verdufierung

an Ehegatten, Vdrwandte in gerader Linie, Ver-
wandte zwelten Qrades der Seitenlinie,

durch den Insolyenzverwalter, im Wege der Zwangs-

vergteigerung o
bel einer freihg
einen esingetragd
den Anteil im Ws
ben hat;

wegen Gegenstang
wird Bezug genon
die Bewilligung
Nachtrag vom 28.
, M
die Bewilligun
Pr.
24.,07.1975;

Miteigentumsantg

bei Neufassung

er 1n den Fallen des § 1% WEG,
ndigen Weiterverduferung durch

nen Grundpfandrechtegliubiger, der
ge der Zwangsvollstreckung erwor-

und Inhalt des
men auf
vom (08.01.1973 URNr. 148 gant
05.1973 URNr. 2733 je Notar Dr.
chen, eingetragen am 31.07.1973,
vom 12.05.1975 TURNr. 1478 HNotar

: Minchen, eingetragen am

Sondereigentums

il {dbertragen aus Blatt 976;

des Begstandsverzeichnigses vorge-

tragen am 17.02.

2021.
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Amtsgericht
Grundbuch von

Minchen

Unterschleiffheim

Bt 4877

Einlsgeogen
Bestandsverzelchnls

verbunden mit dg
der Heizung
im Aufteilungspll
flir jeden Miteld
blatt angelegt

Blatt 19549, Blsa
20238} ;

flache

m Sondereigentum an

an bezelchnet mit Nr. 352;

gentumsanteil ist ein Grundbuch-
Rlatt 4437 bis BRlatt 4785 sowie
tt 19550 und Blatt 20191 bis Blatt

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch

die zu

den anderen Miteigentumganteilen gehdrenden

Sondereigentumsrechte begchrankt;

zur Verdulerung
erforderlich, au
an Ehegatten, V4
wandte zweiten (
im Wege der Zwar
venzverwalter od
bei einer freih§

ist die Zustimmung deg Verwalters
sgencmmen Verauflerungen

rwandte in gerader Linie, Ver-
rades in der Seitenlinie,
gsvergteigerung, durch den Insol-
er in den Fallen des § 19 WEG,
ndigen Weiterveriduferung durch

einen im Grundbych eingetragenen Grundpfandrechts-

glédublger, der d

en Anteil im Wege der Zwangsver-

steigerung srwoxben hat;

wegen Gegenstand
wird Bezug ge
02,11.1872 URNr,
URNr. 1851 je Ng
eingetragen am 1]

und Inhalt des
ommen auf die

6028 samt Nachtra
car br. EEE

5.06.1973;

Sondereigentums
Bewilligung vom
vom 19.04,1973

Minchen;

von Blatt 19548

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nrn. 1 — 4  geldscht

Lfd. Nr.

Lfd. Nr.

5.1

5.2

anonymisiert
- ZU 1 -

anonymisiert
- ZU 1 -

Ubertragen am 27.04.2021.

" ird N |Blsherige Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Flgentum verbundensn Rechte Sréfe
der |Iifd. Nr.d. Gemarkung Wirts
crund- | Grund- chaftsart und Lags
ﬂ[upcnke sfilfke Rlurstck ha a m
a/b [«
1 2 3 4
3/2u2 - 131/100000-Mitedgentumeanteil an dem Teileigentum
1158/100000 Mitgigentumsantell an dem Grundstlck
649 Im Klosterfeld 33, 35, Bl | 7%
Siriusstrafe 8, Gebdude- und Frei-
flache
649/58 NAhe Im Klosterfeld, Verkehrgfla- 1|42
che
663 Im Klosterfeld 33, SiriusstraRe 2, 1197 |52
4, 6, B, Gebiude- und Frelfléche
663/2 Siriusstrafe, Gebiude- und Frei- 6

T

Trra TN YEATT THTET

T TIEIA

TEATIR 1 Y AT T T T T
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amisgericht Mlinehen ‘ ! Einlegabogen
Grundbiuch von Unterschleiftheim Blatt 4877 Zweite Abteilung

Lfd. Nr. der
”3'9':"' betfroffenen

Elnira- IGmBnds'?m%{e Lasten und Beschrénkungen
M BesTanGSs-
9Uraen erzeichnis
1 2 3
1 2 lastend am ganzen Grundstick:
Beschrinkte persédnliche Dienstbarkeit (Trafcstations-
errichtungs-, -erhaltungs- und betreibungsrecht samkt

Leitungserrichtungs- und -verlegungsrecht nebet Neben-
rechten sowle Begehungsrecht und Benltzungsbeschrankung)
flir Isar-Amperwerke Aktiengesellschaft , Minchen (Amts-
gericht Mlinchen HRB 41051); gemalr Bewilligung vom
27.04.1973 URNr. 1897 DNetar Dr. I Vinchen;
Gleichrang mit Abt. II/2; hier sowie auf den fiir die wei-
teren Miteigentumsanteile angelegten  Grundbuchblittern
eingetragen am 21.07.1973; bei Neufassung der Abteilung
vorgetragen am 17.02.2021.

I
2 2 lastend am ganzen Grundstick:
Begchrinkle persgdnliche Dienstharkeit (Trafostations-
errichtungs-, -erhaltungs- und betreibungsrecht gamt

Leitungserrichtungs- und -~verlegungsrecht nebst Neben-
rechten scwie Begehungsrecht und Benltzungsbeschrinkung)
fhr Isar-Amperwerke Aktiengesellschaft , Minchen {Amts-
gericht Minchen HRB 41051}; geméfl Bewilligung VO
09.05.1973 URNr. 2275 Notar Dr. I |!inchen;
Gleichrang mit Abt. 11/1; hier sowie auf den fiur die wei-
teren Mitelgentumsanteile angelegten Grundbuchbléttern
eingetragen am 31.07.1973; bei Neufaesung der Abteilung
vorgetragen am 17,02.2021,

3 2 lastend am ganzen Grundstick;

Grunddiengtbarkelt (Schernsteinbenltzungsrecht) fiir den
jeweiligen Eigentimer der Teileigentumseinheit Nz. 352
(BVNx.1l in Blatt 19548); geméf Bewilligung vom 09.08.1973
URNr. 3825 Notar Dr. h, Minchen; Gleichrang mit
abt, TT/4,5,6,7; hier sowie auf den flr die weiteren Mit~
eigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen
am 12.10.1972; bei Neufassung der Abteilung vorgetragen am
17.02,2021,

4 2 lastend am ganzen Grundstick:

crunddienstbarkeit (Recht zur Benltzung und Einrichtung
von RAumen als Ukergabestation fir Wirme, flir Raumheizung,
Gebrauchswassererwdrmung und Liiftung) f£lr den Jeweiligen
Eigentlimer der Teileigentumseinheit Nr. 352 (BVNr.1 in
Blatt 19548); gemdf Bewilligung vom 09.08.1973 URNr. 3825

Notar Dr. I & Vinchen; Gleichrang mit Abt.
I11/3,5,6,7; hier s=owie auf den flir die weilteren Mit-
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Amtsgericht
Grundbuch von

Minchen Einlegebogen
Unterschleiffheim Blat 4877 Zwelte Abtellung

Lfcl. N,
der
Elntra-
gungen

Lfd. Ni der

batroffenen
Grundstiicke
I Bestands-
vefzelchnls

Lasten und Beschréinkungen

1

2

3

cigentumsanteile angelegten Grundbuchbldttern eingetragen
an 12,10.1973; bei Neufassung der Abteilung vorgetragen am
17.02.2021,

lagtend am ganzen Grundstiack:

Grunddienstbarkeit (Bedingtes Recht zur Erstellung, Be-
treibung und Unterhaltung von Heizleltungen, Heizkandlen,
Revigionsschéchten, Qlleltungen, Entliftungsleitungen und
-schichten gowie Brennstoffvorratsbehdltern sgamt Neben-
rechten) flr den jewelligen Eigentimer der Teileigentums-
ainheit Nr. 352 (BVNr.l in Blatt 19548); gemdf Bewilligung
vom 09.08.1973 URNr. 3825 Notar Dr. ISR, Minchen;
Gleichrang mit Abt. II/3,4,6,7; hier sowie auf den fir die
weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchbldttern
eingetragen am 12.10.,1973; bel ©Neufassung der Abteilung
vorgetragen am 17.02.2021.

Grunddienstharkeit (Verbot der Benfitzung von nicht an die
Helzzentrale angeschlossenen Gerdten zur Raumbehelzung und
zur Rereitung von Gebrauchswarmwasgser) f£ir den jeweiligen
Eigentiimer der Telleigentumeeinheit Nr. 352 (BVNr.l in
Blatt 19548); gemiis Bewilligung vom 09.08.1973 URNr. 3825
Notar Dr. ., Munchen; d@leichrang wmit Abt.
11/3,4,5,7; eingetragen am 12.10.1973; bel Neufassung der
Rbtellung vorgetragen am 17.02.2021.

Grunddienstbarkeit (Wohnungsbetretungsrecht - bedingt) fir
den jeweiligen Eigentimer der Teileigentumsgeinheit Nr, 352
(BVNr.1 ipn Blatt 18548); gemdff Bewilligung wom 09.08.1973
URNr. 23825 Notar Dr. . Minchen; Gleichrang mit
Abt. II/3,4,5,6; eingetragen am 12.10.1973; bei Neufassung
der Abteilung vorgetragen am 17.02.2021,

lastend am ganzen Grundstick:

Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Wagsserleitungs-
cinlegungs, -belassungs- und betreibungsrecht nebst Gah-
ind Befahrungsrecht sowie Benltzungsheschrankung) fir die
CGemeinde Unterschleiffheim ; gemaf Bewilligung Vo
30.10.1972 URNr. 2965 Notar Dr. SIS, 6 Minchen;
eingetragen am 29.11.1972 und auf die flr die Miteigen-
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Amtsgericht  Munchen ‘ Enlegeogen
Grunabuchvon  Unterschleifheim Bar 4877 2welte Abtellung

Lfd. Nr. der
Lfgér;lr. beiroffenan

Elrira- FruBndsﬁmcge Lasten und Beschrankungen
e8TaNds-
guhgen r\?erzek:r?nls
1 2 3
tumganteile am Grundstick angelegten Grundbuchblatter
thertragen am 15.06.1973; hierher Ubertragen am
27.04.2021.
9 3 lastend an der ganzen Teilesigentumseinheit:

Beschrédnkte persdnliche Dienstbarkeit {Dauernutzungsrecht,
befristet) gemdff Bewilligung wvom 08.08.1%73 URNr. 3826
Notar Dr. h, Minchen, eingstragen am 21.09.1973;
nun fiir Danpower Energie Service ©GmbH, Potsdam (Amts-
gericht Potsdam HRB 25060 P); gemdR Bewilligung vom
24.04.1981 URNr. 1525 DNctar Dr. ,
Famburg, eingetragen am 06.05.1981; hierher und auf die
Grundbuchblatter der dbrigen Miteigentumsanteile an der
Teileigentumseinhelt Ubertragen am 27.04.2021.

10 3 lzatend an der ganzen Teileigentumsgeinheit:

Reallast (Helzwdrmelieferungsverpflichtung) flir die jewel-
ligen Wohnunge- und Teileigentimer vorgetragen in Blatt
4437 bis 4785, 19549 und 19550 sowie in Blatt 4860 bis
5057, 5059 bis 5086, 5088 hLis 5096, 5098 his 5164, 5166
bis 5172, 6452 bis 6456, 8271, 8272, 9857, 9858, 11106,
11539, 11540 und 19564 ; gemaR Bewilligung vom 08.08.1973
URNr. 382Zb Notar Dr. IMEEEEEE Minchen; eingetragen am
12.10.1973; hierher wund auf die Crundbuchblatter der
Obrigen Miteigentumsanteile an der Teileigentumseinheit
Ubertragen am 27.04.2021.

11 3 lastend an der ganzen Telleigentumseinheit:

Reallast (Heizwadrmslieferungsverpflichtung) fir die jewei-

ligen Eigentimer

der Flurstlicke 640, 640/25 (Teil wvon je BVNr. 2 in Blatt

7971 bis 8091, 8083 bis 8157, 14015, 14016),

des Grundstiicks Flurstiick 640/1 (RVNr. 3 in Blatt 6495),

des Flurstilicks 640/19 (Teil von je BVNr. 1 in Blatt 11111

bis 11304)

als CGegamtberechtigte infolge § 1025 BGB;

gemaf Bewilligung vom 09.08.1973 URNr. 3825 Notar Dr. I
, Minchen; eingetragen am 11.10.1974; hierher und

auf die Grundbuchblatter der lbrigen Miteigentumganteile

an der Teileigentumgeinheit libertragen am 27.04.2021.

12 3 lastend am ganzen Grundstiick:

Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Einbautrafostati-
pnsrecht) gemd® Bewilligungen je vom 15.05.1%75 URNrn.
1524 und 1525 je Notar Dr. ISR 6 Minchsn sowie
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Aﬂmisgerlchr
Gundibuch von

Minchen Einlegebogen
UnterschleiBheim Blat 4877 Iwsile Abtellung

Lfd. Nr.
der
Eintra-
gungsn|

Lfd. Nr. der

betroffenen
Grundstlcke
Im Bastands-
verzelchnls

Lasten und Baschréinkungen

1

2

3

13

14

2, 3 zu2
Ant ALt
1/5.1, 5.2

je vom 23.05,1975 URNrn. 1638 und 1635 je Notar [N
, Minchen, auf den fiir die Miteigentumsanteile
an Grundstiick angelegten Grundbuchbldttern eingetragen am
05.06.1975; aufgrund Ubertragung gema® § 1092 Abs. 3 BGR
nun fir Stromversorgung Unterschleiffheim GmbH & Co. K@,
Unterschleiffheim (Amtegericht Minchen HRA 101846); gemdb
Bewilligung vom 06.02.2014 URNr.275 Notar I
Regenshurg, je eingetragen am 30.10.2014; Glelichrang mit
Abt. II/13; hierher lbertragen am 27.04.2021.

lastend am ganzen Grundstick:
Beschrdnkte pers®nliche Dienstbarkeit (Einbautrafostati-
pnsrecht) gemdf Bewllligungen Je vom 15.05.1375 URNrm.
1524 und 1525 je Neotar Dr. HIIINEEERNNEE K Minchen sowie
je vem 23.05.1975 URNrn. 1638 und 1639 de Notar 1
, Minchen, auf den fiOr die Miteigentumganteile
am CGrundstlck angelegten Grundbuchblittern eingetragen am
05.06.1975; aufgrund Ubertragung gemafs § 1092 Abs. 3 BGB
nun flr Btromversorgung Unterschleiffheim GmbE & Co. KG,
fnterschleiffheim (Amtegericht Minchen HRA 101846); gemdf
Rewlilligung vom 06.02.2014 URNr.275 Neotar NSNS
Regensburg, je eingetragen am 30.10.2014; Gleichrang mit
abt. II/12; hierher Ubertragen am 27.04.2021,

Die Zwangsverstelgerung ist angeordnet {Amtsgericht
Minchen, AZ: 1540 K 12/2024);: eingetragen am 23.01.2024.
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2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht  Minchen . Enlegebogen
Grundbuch von Unterschleiftheim Biaf 19564 Bestandsverzeichnls
Lfel, NI, |Blsherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dsm Elgentum varbundenen Rechie GriBe
der IFed, Nr. cl. )
| eune | Gruna- Gamgg‘gpg Wirtschaffsart und Lage
stlcke | stlcke ha a m
a/b c
1 2 3 4
1 - 5893/100000 Mitgigentumsanteil an dem Grundstfick
649/1 Orionetr. 2,4,6, Gebiude- und 154 |54
Freiflache
713/5 Nahe Ringhofferstr., Odland 3187

verbunden mit ddqm Sondereigentum an
der Tiefgarage
im Aufteilungspllan bezeichnet mit Nr. 303;

fllr jeden Miteigentumsanteil ist ein Crundbuch-
blatt angelegt |(Blatt 4860 bis Blatt 5057, Blatt
5059 big Blatt 4086, Blatt 5088 bis Blatt 5086,
Blatt 5098 bis BRlatt 5164, Blatt 5166 bis Blatt
5172, Blatt 6454 bis Blatt 6456, Rlatt 8271, Blatt
8272, Blatt 9857, Blatt 9858, Blatt 11106, Blatt
11539, Rlatt 114940 und Blatt 19564);
der hier eingetyagene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumganteilen gehdrenden

Ausnahme: Verduf
an Ehegatten,

an Verwandte ger
an Verwandte zwd
durch Insclvenzy
im Wege der Zwar
in den Fallen ds
bei einer freihs
einen eingetragg
den Anteil im Wy
ben hat;

wegen Gegenstand
wird auf die Bey
148 und vom 28.(
, M
1478 Notar Dr.
ganommen; eingef
zur Vereinfachur
Untergchleiffhein
am 25.04.2016,

Sondereigentumsyechte beschrankt;
VerduBerungsbesdhrinkung: Zustimmung durch Verwal-
ter.

erung

ader Linie,

iten Gradee der Seitenlinie,
erwalter,

gsverstelgerung,

8 § 19 WEG,

ndigen Weiterverduférung durch

nen Grundpfandrechtsglaubiger, dar
ge der Zwangsvollstreckung erwor-

und Inhalt des Sondereigentums
illigungen wvom 08.01.1973 URNr.
5.1973 URNr. 2733 je Notar Dr.
chen scwie vom 12.05,1975 URNr.
, Minchen Bezug

ragen am 31.07.1973 und von dem
g gegchlossenen (8trich-)Blatt
Blatt 4859 hierher umgegchrisben

= e ey

ATAdAGTTY A amit T AT a Y tam e
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Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr. 1.347

Lfd. Nr. 1.348

anonymisiert
- zu 1/700 -

anonymisiert
- zu 1/700 -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amtsgericht
» @rundbuch von

Mmancnenn IS UL |
Unterschleifheim Blot 19564 Zwelte Abiellung

Lfdl, Nr.
| der
Elntra-
gungen

Lfcdd, Nr. der
befroffensn
Grundsiocke
Im Bestands-

verzelchnls

Lasten und Baschréinkungen

1

2

3

Las?end an dem ganzen Grundstlick Flst. 649/1 und Flst.
713/5:

Reschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Trafostationser-
richtungs-, -erhaltungs- und -betreibungsrecht samt Lei-
Lungserrichtungs- und -verlegungsrecht nebst Nebenrechten
Eowlie Regehungsrecht und Benlitzungsbeschrankung) fir ISAR-
AMPERWERKE AG, Minchen; gemdf Bewilligung vom 27.04.1573
URNr. 18%7 Notar Dr. NS, Minchen; Gleichrang mit
bt . II/2; eingetragen am 31.07.1973 und umgsschrisben am
25,04.2016.

Las?end an dem ganzen Grundstick Flst. 649/1 und Flst.
713/5:

Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Trafostationser-
richtungs-, -erhaltungs- und -betreibungsrecht samt Lei-
rungserrichtungs- und -verlegungsrecht nebst Nebenrechten
sowle Regehungsrecht und Benltzungsbeschrénkung] fir ISAR-
AMPERWERKE AG, Minchen; gemafR Bewilligung vom 09.05.1973
URNr. 2275 Notar Dr. NI, Minchen; Gleichrang mit
Bbt. II/1; eingetragen am 31.07.1973 und umgeschrieben am
25.04.201¢6.

Las?end an dem ganzen Grundstick Flet. 649/1 und Flst.
713/5;

Grunddienstbarkeit (Schornsteinbenitzungsrecht) fir den je-
fweiligen Eigentiimer der Teileigentumseinheit Nr. 352 (Blatt|
19548) ; gemaR Bewililligung wvom 09.08.1973 URNr. 2825 Notar
Or. I Vinchen; Glelchrang wmit Abt. II/4 bis Abt.
I1/7; eingetragen am 12.10.1973 und umgeschrieben am !
25.04.201¢6.

Las;end an dem ganzen Grundst{ick Flst. 649/1 und Flst.
713/5:

Grunddienstbarkeit (Recht zur Benfitzung und Einrichtung von
Raumen sls Ubergabestation fir Warme, flr Raumheizung, Ce-
brauchswagsererwdrmung und Liftung) fOr den jewelligen Ei-
rentiimer der Teileigentumseinheit Nr, 352 (Blatt 19548) ;
gemidf Bewilligung vom 09.08.1973 URNr. 3825 Notar Dr. I
, Minchen; Gleichrang mit Abt. II/3 und Abt. II/5 bis
abt. II/7; elngetragen am 12.10.1973 und umgeschrieben am
25.04.2016.
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Amtsgorichi Minchen . . Einlegabogan
sGundbuchvon  Unterschleifheim Bt 19564 Zwelle Abiellung
Lfc. N, der
Lfd.errxlr. befroffenen
Elntra- | @rundstiicke Lasten und Beschrdnkungen
gungen| Im Bestanas-
verzelehnls
1 2 3
Las?end an dem ganzen Grundstuck Flst. 543/1 und Flst.
713/5:
5 1 Grunddienstbarkeit (Bedingtes Recht zur Erstellung, Betrei-

bung und Unterhaltyng von Helzleitungen, Eeizkanidlen, Re-
visionsschichten, Olleitungen, Entliiftungsleitungen und
~gchidchten sowle Brennstoffvorratsbehfltern samt Nebenrech-
ten) fur den jeweiligen Eigentiimer der Teileigentumseinheit
Nr., 352 (Blatt 19548) ; gemaRf Bewilligung vom 09.08.1973
URNr. 3825 Notar Dr. I, inchen; Gleichrang mit
abt, II/3, aAbt. II/4, Abt. II/é6 und Abt. II/7; eingetragen
am 12,10.1973 und umgeschrieben am 25.04.2016.

I
Las;end an dem ganzen Grundstlck ¥lst., 649/1 und Flst.
713/5:
6 1 Grunddienstbarkeit (Verbot der Benlitzung von nicht an die

Heizzentrale angeschloggenen Gerdten zur Raumbeheizung und
zur Bereitung von Gebrauchewasser) [L[UGr den jewelligen Ei-
gentlimer der Teilleigentumseinhedit Nr. 352 (Blatt 19548) ;
gemd® Bewilligung vom 09.08.1973 URNr. 3825 Notar Dr.

; Minchen; Gleichrang mit Abt. II/3 bis Zbt. II/5 und
Abt. II/7; eingetragen am 12,10.1973 und umgeschrieben am

25.04.2016.
Las;end an dem ganzen Grundatiick Flst. £49/1 und Flst.
713/5:

7 1 Grunddienstbarkeit (Wohnungsbetretungsrecht -bedingt-) fir

den jeweiligen Eigentiimer der Teileigentumseinheit Nv. 352
(Blatt 18548); gemifR Bewilligung vom 09.08.1973 URNr. 3825
Notar Dr. DNESSMTUmml, !inchen; Gleichrang mit Abt. II/3 A
hig Abt. II/6; eingetragen am 12.10.1973 und umgeschrieben |
am 25.04.2016.

Lfd. Nrn 8 - 136 geldscht bzw. nicht betreffend

Lfd. Nr. 137 Anteil Abteilung 1/1.347, 1.348
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ: 1540 K 12/2024); eingetragen am 23.01.2024.

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

der vorliegenden Art ublich und werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten nicht bertcksichtigt 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 unbertcksichtigt.
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2.3 Grundstiucke

2.3.1 Grundstick FI.Nrn. 649/1, 713/5

Das zusammengesetzte Grundstick FI.LNrn. 649/1, 713/5, Gemarkung Unterschleif3-
heim (Orionstral3e 2 — 6), mit einem Ausmald von insgesamt 15.841 m? hat anna-
hernd Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 90 m x 176 m und ist nord-
west-/sudostgerichtet. Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.
Die Grundstticksgrenzen verlaufen Uberwiegend geradlinig. Das Grundstiick ist, so-
weit erkennbar, Uberwiegend nicht eingefriedet. Die Stral3enfront an der Ringhoffer-
stral3e im Nordwesten betrdgt ca. 118 m, an der Orionstrafe im Nordosten ca. 97 m
und an der Stral3e Im Klosterfeld im Stidosten ca. 112 m. Die Erschlie3ungsflachen
sind, soweit erkennbar, mit Betonformsteinen bzw. grofl3formatigen Betonplatten ge-
pflastert oder asphaltiert. Die Gbrigen unbebauten Flachen sind, soweit erkennbar,
als Rasen mit Buschwerk und einzelnen hochgewachsenen Baumen gestaltet.

Spielplatz
Im Klosterfeld

inrerschleifhein o -

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

Die Aul3enanlagen hinterlassen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit entspre-
chenden, regelméRig gepflegten Eindruck.
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2.3.2 Grundstick Fl.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2

Das zusammengesetzte Grundstick FI.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2, Gemarkung
Unterschleilheim (Im Klosterfeld 33, 35/ Siriusstra3e 2 — 8), mit einem Ausmald von
insgesamt 28.075 m? hat anndhernd Quadratform mit einer mittleren Ausdehnung
von ca. 169 m x 166 m und ist nordost-/stidwestgerichtet. Die Grundsticksgrenzen
verlaufen Uberwiegend geradlinig. Die Straf3enfront an der Siriusstraf3e im Nordosten
betragt ca. 164 m, an der Stral3e im Klosterfeld im Stidwesten bzw. Nordwesten ca.
94 m bzw. ca. 178 m. Die Erschlie3ungsflachen sind entsprechend dem Luftbild ver-
mutlich mit Betonformsteinen gepflastert bzw. asphaltiert; die Ubrigen unbebauten
Flachen sind als Rasen mit Buschwerk und einzelnen hochgewachsenen Baumen
gestaltet.

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024
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Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

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 ungeprift unterstellt, dass orts-
Ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.4 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Sowohl das Grundstick FI.Nrn. 649/1, 713/5 (Orionstral3e 2 — 6), als auch das
Grundstuck FI.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2 (Im Klosterfeld 33, 35/Siriusstralle 2 — 8),
beide Gemarkung Unterschlei3heim, werden von den sie umgebenden Stral3en er-
schlossen. Dabei handelt es sich um voll ausgebaute Nebenstrafl3en in einer Tempo-
30-Zone, die zur ErschlieBung des Quartiers dienen. Gehwege sind angelegt, Stra-
Renentwasserung und -beleuchtung sind vorhanden. Parkmoglichkeiten sind einge-
schrankt gegeben; die vorhanden Parkmoglichkeiten auf offentlichem Grund reichen
jedoch kaum aus (s. Stadtplanausschnitt bzw. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Die gegenstandlichen Grundstiicke verfiigen, soweit in Erfahrung gebracht werden
konnte, Uber Anschliisse an die ortlichen Versorgungsleitungen fur Wasser und
Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelan-
schluss sind ebenfalls vorhanden.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.
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2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem die Anwesen Orionstral3e 2 — 6 bzw. Im Klosterfeld 33, 35/Siri-
usstralle 2 — 8 gehdren, ist im Flachennutzungsplan der Stadt Unterschlei3heim als
Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Die Grundstucke liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und
sind somit gemafl} 8§ 34 BauGB als Bauland einzustufen.

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Begriinungs-, Einfrie-
dungs-, Ortsgestaltungs- sowie Stellplatzsatzung, zu beachten.

Die Grundsticke sind mit der mehrteiligen Gro3wohnanlage ,im Klosterfeld* mit Erd-
geschoss und bis zu 13 Obergeschossen unter Flach- bzw. Pultdach bebaut (s. Luft-
bildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldassige Ausnutzung des Grundstiicks 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 ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zulassigen Ausnutzung des/r Grundstticks/e
entspricht 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. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bel Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.
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2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung:

Nachfolgende Angaben beziehen sich vorrangig auf das Grundstick Orionstralie 2,
in dem sich die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden, und sollen
lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks dienen.

Nach Aktenlage wurden die Grundstiicke FI.Nr. 649/1, 713/5 (Orionstral3e 2 — 6)
und FI.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2 (Im Klosterfeld 33, 35/Siriusstral3e 2 — 8) ca. An-
fang/Mitte der 1970er Jahre des vergangenen Jahrhunderts in damals Ublicher putz-
loser Betonbauweise bebaut. Die aufstehende Bebauung ist Teil der Gro3wohnan-
lage ,Im Klosterfeld®, bestehend aus verschiedenen vollunterkellerten Reihen- bzw.
Kettenh&dusern sowie Mehrfamilien- bzw. Punkthausern mit einer Hohenentwicklung
von Erdgeschoss und bis zu 13 Obergeschossen unter Flach- bzw. Pultdach (s. Luft-
bildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Zudem ist in den jeweiligen Grundstiicken eine Sammeltiefgarage vorhanden.

Soweit in Erfahrung gebracht werden konnte, sind im Anwesen Orionstralde 2 — 6 ca.
295 Wohneinheiten, ca. 8 Ladengeschéafte sowie ca. 328 Kfz-Stellplatze in der Tief-
garage und im Anwesen Im Klosterfeld 33, 35/Siriusstral3e 2 — 8 ca. 316 Wohneinhei-
ten sowie ca. 373 Tiefgaragenstellplatze vorhanden.

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise wird auf die in der Anlage beigeflgte, undatierte Prospekt-
baubeschreibung ,Im Klosterfeld* verwiesen.

Anwesen OrionstralRe 2 — 6

Energieausweis:

Gemal dem in Vorlage gebrachten Energiebedarfsausweis gemald 88 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) vom 25.01.2018 ist das Gebaude Orionstralie 2, 4 der
Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen; der Endenergiebedarf fur das Anwesen be-
tragt rd. 116 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizienz
wurde empfohlen, die DaAmmung der Kellerdecke des unteren Geb&udeabschlusses
zu prufen.
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Bau- und Unterhaltungszustand:

Entsprechend der in Vorlage gebrachten Beschlusssammlung der Eigentimerge-
meinschaft wird die laufende Instand-/Unterhaltung regelmaflig vorgenommen. Unter
anderem wurden die

0 Sanierung des Treppenturms Haus 4 Ost (2. Rettungsweg),
o Erweiterung der Mullhduser vor Haus 2 sowie
o Sanierung der Sprinkler-/Feinsprihanlage

durchgefuhrt.

Zudem wurden in der Versammlung vom 24.05.2023 die Sanierung einer Vielzahl der
Stellplatzflachen der Doppelparker, insbesondere des gegenstandlichen Stellplatzes
Nr. 191, beschlossen. Die Finanzierung soll durch die Entnahme aus der Erhaltungs-
rucklage bzw. durch Einhebung einer Sonderumlage in Hohe von 590.000 €, verteilt
nach Stellplatzeinheiten (1.686 € je Einheit), bereits fallig zum 01.08.2023 erfolgen.

Weiter wurden in der Versammlung vom 06.05.2024 die

o Sanierung aller 6 Aufzlige (geschatzte Gesamtkosten rd. 1.000.000 €, Finanzie-
rung aus der Erhaltungsricklage),

o0 Sanierung des Dachstuhls, Haus 2 (geschatzte Kosten rd. 100.000 €, Finanzie-
rung aus der Erhaltungsriicklage) sowie

0 Angebotseinholung fur die Sanierung der Tiefgaragenliftung wegen Asbest

beschlossen. Weitere Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw.
demnéchst fallige Sonderumlagen waren der Beschlusssammlung nicht zu entneh-
men.

Anmerkung:
Fur die anstehende Sanierung der Tiefgaragenliftung wegen Asbest muss gegebe-

nenfalls mit der Erhebung einer Sonderumlage gerechnet werden.

Gutachten Nr.: 24-1094 vom 15. November 2024 Seite 29 von 53 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

Vorbemerkung:

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 (Bewer-
tungsobjekt a) war nicht mdglich.

Mikrolage:

Die gegenstéandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 befindet sich im 2. Obergeschoss
des Gebaudes Hs.Nr. 2 und ist nach Nordwesten zur Ringhofferstral3e gerichtet
(s. Aufteilungsplan 2. Obergeschoss i. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude Hs.Nr. 2 erfolgt von Nordosten iiber einen barrierefreien
Hauseingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe ohne Aufzug (s. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).

Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Munchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.05.1973 ergibt sich die be-
wertungstechnische Wohnflache mit rd. 52 m? wie folgt:

Diele ca. 3,33 m?
Schlafzimmer ca. 15,68 m?2
Bad/WC ca. 3,08 m2
Kuche ca. 4,29 m2
Wohnzimmer ca. 20,87 m2
ca. 47,25 m2
Putzabzug ca. -3% -1,42 m2
ca. 45,83 m?
Nordwestloggia ca. 835mx 150m x 0,50 6,26 m?
ca. 52,09 m?
rd. 52,00 m?
Anmerkung:

Dabei wurde die Grundflache der Nordwestloggia entsprechend ihrem Wohnwert
bzw. den Gepflogenheiten des ortlichen Grundsticksmarktes mit ¥z ihrer Grundflache
bertcksichtigt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.
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Grundriss:

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 war nicht
moglich. Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften
Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.05.1973 beschreibt
sich der Grundriss wie folgt:

Eingang vom Treppenhaus in eine zentrale Diele, von der aus mit Ausnahme der Ku-
che alle RAume abgangig sind: nach Sudwesten das Schlafzimmer mit Austritt zur
Nordwestloggia, nach Nordwesten das Bad/WC (ohne Fenster) und nach Nordosten
das Wohnzimmer, ebenfalls mit Austritt zur Nordwestloggia. Vom Wohnzimmer nach
Sudwesten gelangt man in die Kiche (mit Fenster) (s. Aufteilungsplan 2. Oberge-
schoss i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 war nicht
moglich. Insofern kdnnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszu-
stands keine Aussagen getroffen werden. Angaben iiber Baumangel oder -schaden
wurden nicht gemacht. Mangels Besichtigung kdnnen keine Aussagen hinsichtlich
des Ausstattungs- und Unterhaltungszustandes getroffen werden. Bei der nachfol-
genden Wertermittlung werden ungepruft Mangelfreiheit des Sondereigentums, die
Ausstattung wie in der im Anhang beigefugten, undatierten Prospektbaubeschrei-
bung beschrieben sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentli-
chen Instandhaltungsstau unterstellt.

Kellerabteil Nr. 18:

Mit zum Sondereigentum gehdrt das im Untergeschoss des Anwesens befindliche
Kellerabteil Nr. 18 mit rd. 2 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan (s. Aufteilungs-
plan Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage). Das Kellerabteil konnte ebenfalls nicht
in Augenschein genommen werden. Insofern kdnnen hinsichtlich der Ausstattung
und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Es wird eben-
falls ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungs-
stau unterstellt.
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2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Die Tiefgaragenein-/-ausfahrt erfolgt von der Ringhofferstral3e von Nordwesten tber
eine doppelspurige Rampe mit elektrisch bedienbaren Toren mit Schlissel-/Ampel-
schaltung (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Zudem musste der direkte Zugang von den jeweiligen Treppenhéusern der Gebaude
in die Tiefgarage gegeben sein.

Mikrolage:

Der Doppelparker Nr. 191/192 befindet sich laut Aufteilungsplan westlich der Gara-
genein- und -ausfahrt (s. Aufteilungsplan Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage).
Laut Kaufvertrag URNr. 1319 vom 27.05.2016 ist mit dem 1/350 Anteil an Tiefgarage
Nr. 303 das Recht auf ausschlief3liche Nutzung des Stellplatzes Nr. 191 (Bewer-
tungsobjekt b) verbunden. Entsprechend der Nummerierung an den Wanden in der
Tiefgarage sollte es sich demnach um den unteren Stellplatz handeln (s. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).

Unterhaltungszustand:

Die Besichtigung der Tiefgarage Nr. 303 war mdglich, die des gegenstandlichen un-
teren Stellplatzes Nr. 191 (Bewertungsobjekt b) in einem Doppelparker war nicht
moglich. Wie bereits vorne erwahnt wurde in der Eigentimerversammlung vom
24.05.2023 die Sanierung der Stellplatzflachen, inklusive der des gegenstandlichen
Stellplatzes Nr. 191 beschlossen. Offensichtlich waren die Arbeiten zum Stichtag je-
doch noch nicht ausgefuhrt; an den Parkblechen der oberen Stellplatze waren deutli-
che Beschadigungen erkennbar (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Zudem sei der
Stellplatz ,nicht vermietbar, da defekt".

Anmerkung:
Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift davon ausgegangen, dass die vorne er-

wéhnte Sonderumlage zur Finanzierung der Sanierung der Garagenstellplatze zum
01.08.2023 erhoben und bezahlt wurde und somit einem kunftigen Erwerber fur die
anstehende Sanierung keine weitere Kosten entstehen.
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2.7.3 Bewertungsobjekt c)

Vorbemerkung:

Die Heizung Nr. 352 (Bewertungsobjekt c) ist im Kellergeschoss des Geb&audes Siri-
usstralle 8 gelegen; die Besichtigung der/s Heizung/Heizraums Nr. 352 ist nicht er-
folgt.

Die Recherchen des Unterzeichners ergaben, dass der Heizraum Nr. 352, mit ca.
170 m? Nutzungsflache, einer Bruchteilsgemeinschaft mit rd. 600 Miteigentumsantei-
len gehort, die jedoch keinen Gesellschafter hat. Dies lie3e sich nur Gber einen ein-
stimmigen und allstimmigen Beschluss aller Eigentimer loésen, was angesichts teil-
weise unklarer Eigentumsverhaltnisse hinsichtlich der Anteile praktisch unmdglich ist.

Art.

Es handelt sich um eine Nahwéarmeversorgungsanlage fur die bereits vorne beschrie-
bene Grollwohnanlage ,Im Klosterfeld“ sowie der umliegenden Einfamilienwohnh&u-
ser, die von der *.* GmbH betrieben wird.

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Mangels Innenbesichtigung der Heizung Nr. 352 konnen hinsichtlich der Ausstattung
und des Unterhaltungszustands keine Aussagen getroffen werden. Trotz Anfrage
wurden weder von der zustandigen Hausverwaltung noch von der Betreiberin der
Heizanlage Angaben Uber Bauméngel oder -schaden bzw. demnéchst fallige Son-
derumlagen gemacht. Insofern wird bei der nachfolgenden Wertermittlung ungepruft
Mangelfreiheit des Sondereigentums sowie der durchschnittliche Unterhaltungszu-
stand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

2.8.1 Bewertungsobjekte a) und b)

Nutzung:

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) war nach Angabe zum Stichtag fremdver-
mietet, wobei ein Mietvertrag nicht in Vorlage gebracht wurde; auch wurden keinerlei
Angaben zu Mietbeginn/-dauer, Hohe des Mietzinses etc. gemacht.

Das Bewertungsobjekt b) war nach Angabe wegen eines Defekts nicht vermietet.
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Hausgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend den zum Stichtag gultigen Einzel-
Wirtschaftsplanen 2024 vom 08. bzw. 09.04.2024 fur

a) 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 394 €
b) Stellplatz Nr. 191 33 €
gesamt 427 €

Instandhaltungsriicklage:

Gemal Einzel-Jahresabrechnungen 2023 vom 11. bzw. 12.04.2024 betrug die Hbhe
der Instandhaltungsricklage zum 31.12.2023 fir die

Wohnungen, rd. 2.122.000 €
Tiefgarage, rd. 374.000 €
gesamt, rd. 2.496.000 €

2.8.2 Bewertungsobjekt c)

Nutzung:

Die Nahwéarmeversorgungsanlage wird von der *.* GmbH betrieben, wobei ein Pacht-
vertrag nicht in Vorlage gebracht wurde. Die Recherchen des Unterzeichners erga-
ben, dass diese an die Eigentimer des Heizraumes Nr. 352 Pachtanteile auszahlt,
die sich aus den erwirtschafteten Uberschiissen ergeben und sich nach der Hohe der
jeweiligen Miteigentumsanteile berechnen. Entsprechende Abrechnungen fir den
hier gegenstandlichen Miteigentumsanteil (Bewertungsobjekt c) wurden trotz Auffor-
derung nicht in Vorlage gebracht. Nach fernmindlicher Auskunft der Betreiberin be-
lief sich die Hohe des jahrlichen Auszahlungsbetrages fur das Jahr 2023

je 1/100.000 Miteigentumsanteil auf, rd. 0,44 €

Weitere Angaben, beispielsweise ob bzw. in welcher Hohe ein monatliches Hausgeld
zu zahlen ist oder ob eine Instandhaltungsriicklage gebildet wurde, wurden nicht ge-
macht.
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2.9 Marktentwicklung

Marktberichte zur allgemeinen Entwicklung des Immobilienmarktes fur den Bereich,
zu dem das gegensténdliche Bewertungsobjekt gehort, werden vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Bereich des Landkreises Minchen
nicht veroffentlicht.

Auf dem Minchner Immobilienmarkt sind im Jahr 2023 die Anzahl der beurkundeten
Immobiliengeschafte und der Geldumsatz weiter deutlich zurtickgegangen. Die Ver-
tragszahlen, bezogen auf die Teilmarkte ,unbebaute Grundstiicke®, ,bebaute Grund-
sticke® und ,Wohnungs- und Teileigentum®, sind im Jahr 2023 wie auch im Vorjahr
am deutlichsten im Segment der ,unbebauten Grundstiicke” gesunken. Bezogen auf
den Geldumsatz ist im Jahr 2023 der Teilmarkt der ,bebauten Grundstiicke* am
starksten zurtuckgegangen.

Insgesamt wurden rund 8.200 Immobilientransaktionen (Kaufgeschafte, Versteige-
rungen und Erbbaurechte) registriert. Damit lag die Anzahl der beurkundeten Immo-
biliengeschafte 12% unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstucke sank die Anzahl um 22%. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt
ergab sich ein Rickgang von 11%.

Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund 7,5 Milliarden Euro lag noch ein-
mal 37% unter dem historisch niedrigen Wert aus dem Vorjahr.

Quelle: Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Im ersten Halbjahr 2024 ist die Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um 33% gestiegen. Der Geldumsatz stieg dabei 49% Uber das Vorjahresni-
veau und lag bei insgesamt rd. 5,1 Mrd. Euro. In fast allen Teilmérkten konnte bei
den Wohnimmobilien (Wohnungen, Doppelhaushélften und Reihenh&auser) ein leich-
ter Preisrickgang und/oder eine Stagnation festgestellt werden.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z. B. Blros, Laden, Garagen) stieg
die Verkaufsanzahl im ersten Halbjahr 2024 gegentber dem Vorjahreszeitraum um
29%. Unter den rund 4.100 verkauften Eigentumswohnungen und Teileigentumsob-
jekten waren rund 500 Neubauobjekte. Dabei ist der Geldumsatz ebenfalls gestiegen
und lag 24% Uber dem Vorjahresniveau.

Gutachten Nr.: 24-1094 vom 15. November 2024 Seite 35 von 53 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

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

Eigentumswohnungen seit 2015 bis zum 2. Quartal 2024:

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1. Halbjahr

12.500
10.500 —_

€/m* WF

2.500 r—

T L] L 1

2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024

=—aee Bayjahr 1950-1959 Baujahr 1960-1969 === Balljahr 1970-1979
m—— Blaujahr 1980-1989 Baujahr 1950-1959 =——s— Baujahr 2000-2003
s Baujahr 2010-2019

*die Preise 2016 bis 2025 beziehen sich auf das Gesamtjahr, die Preise 2024 auf das erste Halbjahr

Quelle: Halbjahresbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

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 Minchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt* fihrte. 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, merklich geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhthte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmaf3nahmen
zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Gber die zukinf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
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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 verdreifacht), durch die Verunsicherung
Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Gro3machten China und USA
sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinan-
dersetzungen. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deut-
schen Bundesbank vor stark Gberbewerteten Immobilienpreisen und tberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsrdumen, gewarnt. Aktuell werden
wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und anhaltende
Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fur Verunsi-
cherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbeson-
dere bei alteren, energetisch nicht sanierten Geb&uden eine deutliche Kaufzurick-
haltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle
Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise
bringt Kaufinteressenten in Warteposition, sodass generell mit langeren Vermark-
tungszeitrAumen zu rechnen ist. Marktteilnehmer berichten jedoch, dass seit Anfang
2024 die Zahl der Kaufinteressenten, inshesondere bei Bestandsimmobilen mit guten
energetischen Kennwerten, in einem sich stabilisierenden Marktumfeld wieder etwas
zunimmt und die zuvor deutlichen Preisnachlasse meist abflachen.

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche, ruhige
Wohnlage mit relativ einfacher Wohnadresse am sudwestlichen Bebauungsrand des
Stadtteils Unterschlei3heim in der sogenannten Grol3wohnanlage ,Im Klosterfeld“ mit
guter verkehrstechnischer Anbindung sowohl fur den 6ffentlichen Personennahver-
kehr als auch fir den Individualverkehr an die Landeshauptstadt Minchen bzw. an
den Munchner Flughafen handelt. Grundséatzlich nachteilig ist die sehr angespannte
Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen.

Die aufstehende Bebauung wurde ca. Anfang/Mitte der 1970er Jahre des vergange-

nen Jahrhunderts errichtet. Das zum Stichtag rd. 50 Jahre alte Anwesen Orionstral3e
2 — 6 stellt sich, soweit von auf3en erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden,
regelmafig gepflegten Allgemeinzustand dar. Die Bauausfuhrung durfte weitgehend

den damaligen Anforderungen an Schall- und bedingt den heutigen an Wéarmeschutz
entsprechen; laut Energieausweis ist das Gebdude der Energieeffizienzklasse ,D*
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zuzuordnen. Laut der in Vorlage gebrachten Beschlusssammlung der Eigentimerge-
meinschaft wird die laufende Instand-/Unterhaltung regelmaf3ig vorgenommen. Je-
doch steht die Sanierung der Tiefgaragenliftung wegen Asbest an; hierzu wurde die
Einholung von Angeboten beschlossen. Weitere Angaben uber wertrelevante Bau-
mangel oder -schaden bzw. demnachst fallige Sonderumlagen waren der Beschluss-
sammlung nicht zu entnehmen; jedoch muss fur die anstehende Sanierung der Tief-
garagenliftung gegebenenfalls mit der Erhebung einer Sonderumlage gerechnet
werden. Bei der nachfolgenden Bewertung wird der mangelfreie Zustand der gesam-
ten aufstehenden Bebauung samt Tiefgaragen und Aul3enanlagen angenommen.

Die Besichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 (Bewertungsob-
jekt a) war nicht moéglich. Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss des Ge-
baudes OrionstralRe 2 und ist nach Nordwesten zur Ringhofferstralie gerichtet. Sie
verfugt laut Aufteilungsplan Uber einen wirtschaftlich geschnittenen Grundriss mit ver-
mutlich guter Bellftbarkeit. Vorteilhaft ist das Vorhandensein der Nordwestloggia mit
rd. 8 m?2 Grundflache sowie dass ihr der Tiefgaragenstellplatz Nr. 191 (Bewertungs-
objekt b) zugeordnet ist. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist fir einen 2-Perso-
nen-Haushalt genugend. Fur eine groliere Familie durfte das Platzangebot nicht aus-
reichen. Mangels Innenbesichtigung konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Un-
terhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei dieser Wertermittlung
werden ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums, die Aus-
stattung wie in der im Anhang beigefigten undatierten Baubeschreibung beschrieben
sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhal-
tungsstau untersteilt.

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 191 (Bewertungsobjekt b) konnte ebenfalls nicht be-
sichtigt werden. Die Erreichbarkeit des Stellplatzes wird aufgrund seiner Mikrolage in
der Tiefgarage als gut beurteilt. Bauartbedingt durfte er jedoch fur grof3ere Fahr-
zeuge wie z. B. SUVs kaum geeignet sein. Die Sanierung der Stellplatzflache wurde
beschlossen, jedoch waren die Arbeiten zum Stichtag noch nicht ausgefuhrt; der
Stellplatz war nach Angabe defekt.

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die vorne erwdhnte Son-
derumlage zur Finanzierung der Sanierung der Garagenstellplatze zum 01.08.2023
erhoben und bezahlt wurde und somit einem kunftigen Erwerber fur die anstehende
Sanierung keine weitere Kosten entstehen. Zudem wird unterstellt, dass der Stell-
platz nach erfolgter Sanierung wieder vollumfanglich funktionsfahig ist.
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Mangels Innenbesichtigung der Heizung Nr. 352 konnen hinsichtlich der Ausstattung
und des Unterhaltungszustands keine Aussagen getroffen werden. Weder von der
zustandigen Hausverwaltung noch von der Betreiberin der Heizanlage wurden Anga-
ben Uber Baumangel oder -schaden bzw. demnéachst féllige Sonderumlagen ge-
macht. Insofern wird bei der nachfolgenden Wertermittlung ungeprift Mangelfreiheit
des Sondereigentums sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne we-
sentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegensténdlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als gut, gegebenen-
falls von preislichen Zugestandnissen abhéngig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

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 Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
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 beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlie3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfligige 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 drtlichen Grundstiicksmarkts abgestelit.

Schema for diz Ermittiung des Veroghrswerts (m Verg kichswertverfahren
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Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. aus der eigenen
Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der
naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen, welche in Bezug auf
die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem/n Bewer-
tungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhéhende oder wertmin-
dernde Grundsticksmerkmale gemal3 8 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art,
Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der VeraufRerung erge-
ben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt. Die Angabe der
genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Daten-
schutzgriinden nicht erfolgen.

Gemall § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale —
boG) ist, falls erforderlich, fur die ordnungsgeméaRe Erhaltung zum Stichtag ein ange-
messener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Vergleichswert
wertmindernd zu berlcksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit nicht saniert
wurden, jedoch keinen besonderen Reparaturstau aufweisen, bertcksichtigt der
Minchner Gutachterausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandset-
zungsmalinahmen etc. pauschal einen Ansatz von 100 €/m? Wohn- und Nutzungsfla-
che. Die Innenbesichtigung des/r gegenstéandlichen Bewertungsobjekte/s war nicht
moglich. Mangels Innenbesichtigung kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des
Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Im konkreten Fall wird in
Anlehnung an die Auswertungspraxis des Munchner Gutachterausschusses fur die

Durchfiihrung von eventuell erforderlichen ErhaltungsmalRnahmen beim Bewertungs-
objekt a) ein kalkulatorischer Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei geschatzt ca.

100 €/m2? Wohnflache auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen Ver-
gleichswert als angemessen erachtet. Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsver-
steigerungsverfahren jedem Bietinteressenten die Einschatzung der tatséachli-
chen (finanziellen) Beeintrachtigung letztendlich selbst uberlassen. Zudem ob-
liegt der Preis, zu welchem das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e ersteigert
wird/werden, allein der Risikobereitschaft des jeweiligen Bietinteressenten.

Gutachten Nr.: 24-1094 vom 15. November 2024 Seite 42 von 53 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss* nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
billigem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumangeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-
sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-
lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-
mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss®, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten fir deren Behebung. Die
Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachversténdigen fir Scha-
den an Gebauden bzw. durch Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen
sachgerecht beziffert werden.
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3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Qualitats- und W ertermittlungsstichtag: 08.10.2024

Aufstehende Bebauung (Orionstralle 2 - 6):

Baujahr: ca. 1974
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1974 ca. 50 Jahre
Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre
Rechnerische @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 70 Jahre - 50 Jahre ca. 20 Jahre

a) 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18:

Miteigentumsanteil am Grundstiick, Gemarkung Unterschlei3heim,

FI.Nr. 649/1, Orionstralie 2 - 6 15.454 m?2

FI.Nr. 713/5, Nahe Ringhofferstralle 387 m2

Gesamtgrolie: 15.841 m?
gemal Grundbuchauszug vom 23.01.2024: 245/100.000 38,81 m?
(15.841 m2 / 100.000 x 245)
Stockwerkslage: 2. 0G
Ausrichtung: Nordwesten
Wohnflache (WF): ca. 52,00 m2
Kellerabteil Nr. 18, Nutzungsflache (NUF): ca. 2,00 m?
Sondernutzungsrechte: keine

b) Tiefgarage Nr. 303:
Miteigentumsanteil am Grundstiick, Gemarkung Unterschlei3heim,

FI.Nr. 649/1, Orionstralie 2 - 6 15.454 m?2
FI.Nr. 713/5, Nahe Ringhofferstralle 387 m?
Gesamtgrolie: 15.841 m2
gemal Grundbuchauszug vom 23.01.2024: 1/350 Anteil an 5.893/100.000 3,27 m2
(15.841 m2 / 100.000 x 5.893 /100.000 x 350)
Sondernutzungsrechte: Stellplatz Nr. 191 (unten)

c) Heizung Nr. 352:
Ideeller Miteigentumsanteil am Grundstiick, Gemarkung Unterschlei3heim,

FI.Nr. 649, Im Klosterfeld 33, 35, Siriusstral3e 8 8.175 m2
FI.Nr. 649/58, Nahe Im Klosterfeld 142 m2
FI.Nr. 663, Im Klosterfeld 33, Siriusstral’e 2 - 8 19.752 m2
FI.Nr. 663/2, Siriusstrale 6 m2
Gesamtgrolie: 28.075 mz2
gemal’ Grundbuchauszug vom 23.01.2024: 131/100.000 Anteil an 1.158/100.000 0,43 m2

(28.075 m2 / 100.000 x 1.158 /100.000 x 131)
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4.0 Vergleichswert

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Miunchen werden keine Marktdaten, wie z. B. durchschnittliche Kaufpreise flr
Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnlagequalitdten oder Preise fur Kfz-Stell-
platze, in der Gemeinde Unterschleil3heim ermittelt.

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2023 wurden vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungen

mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Fur
Wohnungen, die im Zeitraum 1970 bis 1979 errichtet wurden, wurden folgende Preis-

spannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Wohn- Anzahl @ WF D €/m?2 Preisspanne Spanne
lage m 2 WF €/m2 +/- %

mittel 231 72m? 6.450€/m? 5.160 €/m2 - 7.740 €/m? 20%

Quelle: Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schéftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses 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 ndheren 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 Veraul3erung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Miunchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2023%, bestatigt.
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Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstéandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verdul3erung,
in Bezug gesetzt. Die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschldge vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch

Aus- Zu-/Ab-  angepasster
Wohn- Bau- Wohn- statt- ver- schlag vorlaufiger
Nr. Datum flache jahr lage Etage ung mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert
1 Dez 23 65 m2 1973 mittel 2 .0G o. A ja 5.046 €/m?2 3% 5.197 €/m2
2 Jan24 63 m2 1973 mittel 1.0G o0.A nein 4.429 €/m2 2% 4.518 €/m?2
3 Mrz24 35m2 1973 mittel 1.0G o0.A nein 4571 €/m? 2% 4.662 €/m?2
4 Mrz 24 40 m2 1973 mittel 4 .0G o0.A nein 4.350 €/m2 3% 4.481 €/m?2
5 Mrz 24 38m2 1973 mittel 5.0G o0.A nein 4.829 €/m2 -2% 4,732 €/m?2
6 Mai24 74m2 1973 mittel OG 0. A nein 5.297 €/m? 1% 5.350 €/m2
Arithmetische Mittelwerte, rd. 4.750 €/m2 4.820 €/m?
Kaufpreisspanne: min. rd. 4.350 €/m? 4.480 €/m?
max. rd. 5.300 €/m?2 5.350 €/m?
Median: rd. 4.700 €/m2 4.700 €/m?2
Standardabweichung: rd. 371 €/mz? 364 €/m?2
rd. 7,81% 7,55%
Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. 1,47%
Mittelwert Wohnflache: rd. 53 m2
Mittelwert Baujahr: rd. 1973

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, GroRe, Ausrichtung, Balkon/Terrasse, unvermietet/ver-
mietet, Lift usw.

Der geschéatzte 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 Qualitdtsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Unterschlei3heim,
Uberwiegend im direkten Umfeld des gegenstéandlichen Anwesens bzw. in vergleich-
baren Lagen, und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéfts-
stelle des zustandigen Gutachterausschusses bzw. des Sachverstandigen dar. Die
Lagen der einzelnen angefuihrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen be-
kannt, werden jedoch aus Datenschutzgrinden hier nicht angefihrt.
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ZUu

ZUu

ZUu

ZUu

ZUu

ZUu

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; grol3ere, vermietete Etagenwohnung gleicher
Baualterskategorie

Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; gro3ere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

Direkt vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohnlage mit durchschnittli-
cher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Bau-
alterskategorie

Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

Direkt vergleichbare durchschnittliche, ruhige Wohnlage mit durchschnittli-
cher Wohnadresse; grof3ere, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Bau-
alterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-

nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-

lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) in einer Spanne zwi-
schen rd. 4.480 € bis 5.350 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert der
Verkaufspreise betragt rd. 4.820 €/m? mit einer geringen Standardabweichung (Vari-
anz) von rd. 8%, der Median liegt bei rd. 4.700 €/m>2.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren

wird fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 (Bewertungsobjekt a) auf

den im Vergleich zum arithmetischen Mittel gegenuber Ausrei3ern (extrem abwei-

chenden Werten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median in HOhe

von rd. 4.700 €/m2 Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Vergleichswert wie folgt

begutachtet:
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Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
2-Zimmer-Wohnung Nr. 18, rd: 52m2 x 4.700€/m2 =rd. 244.400€

Bes. objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf
entsprechend der Auswertungspraxis des Munchner Gut-

achterausschusses, ca.: 52m2 x -100 €/m? =rd. -5.200 €

239.200 €
Vorlaufiger Vergleichswert: gerundet 239.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 4.596 €/m?

4.2 Bewertungsobjekt b)

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

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2023 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen
und Stellplatze im gesamten Stadtbereich ermittelt. Doppel-/Mehrfachparker (Wieder-
verkaufe), die im Zeitraum 1970 bis 1999 errichtet wurden, wurden durchschnittlich
fur rd. 16.500 €/Stellplatz verkauft. Die Preisspanne betrug rd. 10.500 € bis 22.000 €
je Stellplatz.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe)
wurden auf Antrag bei der Geschéftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses
zum Stichtag benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen ent-

nommen:
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markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster

Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger

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

1 Jan 23 DU 1974 mittel nein 7.000 € 0% 3.500 €

2 Jan 23 DU 1974 mittel nein 7.000 € 0% 3.500 €

3 Jun 23 DU 1974 mittel nein 4.000 € 0% 4.000 €

4 Jun 23 DU 1974 mittel nein 4.000 € 0% 4.000 €

5 Jun 23 DU 1974 mittel nein 4.000 € 0% 4.000 €

6 Jun 23 DU 1974 mittel nein 4.000 € 0% 4.000 €

7 Jun 23 DU 1974 mittel nein 4.000 € 0% 4.000 €

8 Mai 24 DU 1973 mittel nein 5.000 € 0% 5.000 €

Arithmetisches Mittel rd.: 4.900 € 4.000 €

Kaufpreisspanne: min. rd. 4.000 € 3.500 €

max. rd. 7.000 € 5.000 €

Median: rd. 4.000 € 4.000 €

Standardabweichung: rd. 1.360 € 500 €

rd. 27,76% 12,50%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -18,37%
Mittelwert Baujahr: rd. 1974

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet usw.
Legende: DU = Doppelparker

Anmerkung:

Die benannten Objekte liegen im Bereich der Gemarkung Unterschleil3heim, samtlich
im direkten Umfeld des gegensténdlichen Anwesens, und stellen eine Auswahl aus
der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses bzw. des Sachver-
standigen dar. Die Lagen der einzelnen angefiihrten Vergleichsobjekte sind dem
Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht ange-
fuhrt.

zu 1) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 4) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 5) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie
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zu 6) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 7) Zurickliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 8) 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 den gegenstandli-
chen Doppelparker Nr. 191 (unten) in einer Spanne zwischen rd. 3.500 € bis 5.000 €
liegt. Sowohl der arithmetische Mittelwert als auch der Median der Verkaufspreise
betragt rd. 4.000 € je Stellplatz mit einer Standardabweichung (Varianz) von rd. 13%.

Unter Bertcksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der werthildenden Faktoren
wird der Ausgangswert fur den gegenstandlichen Doppelparker Nr. 191 (unten) (Be-
wertungsobjekt b) aus den zum Preisvergleich herangezogenen Einzelkaufpreisen
bei analoger Anwendung des unter 4.1 erlauterten Rechenverfahrens wie folgt begut-

achtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
Tiefgarage Nr. 303 verbunden mit dem Sondernutzungsrecht rd. 4.000 €
an Stellplatz Nr. 191 (unten):

Bes. objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Sanierungs-/Instandsetzungsbedarf,

frei geschatzt, ca.: 0€
4.000 €
Vergleichswert: gerundet 4,000 €

4.3 Bewertungsobjekt c)

Die ideellen Miteigentumsanteile an der gegenstandlichen Heizung Nr. 352 werden in
der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum veraul3ert.
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Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise fir Einzelverkaufe von Miteigentumsanteilen
an der Heizung Nr. 352 im Haus Sirusstral3e 8 (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag
bei der Geschaftsstelle des zustdndigen Gutachterausschusses zum Stichtag be-

nannt:
Ideeller vorlaufiger
MEA Vergleichswert
1/100.000 je

an 1/100.000

Nr. Datum Kaufpreis Heizung (EIMEA)
1 Apr22 1.050 €/ 137 =rd. 7,66 €/ MEA
2 Aug 22 1.050 €/ 137 =rd. 7,66 €/ MEA
3 Apr23 1.400 €/ 180 =rd. 7,78 €/MEA
4 Apr 23 1.400 €/ 185 =rd. 7,57 €MEA
5 Jun 23 1.150 €/ 150 =rd. 7,67 € MEA
6 Nov 23 1.000 €/ 121 =rd. 8,26 €/MEA
7 Jan 24 500 € / 65 =rd. 7,69 €/MEA
8 Jan 24 2.300 € / 160 = rd. 14,38 €/MEA
Arithmetische Mittelwerte, rd. 8,58 €/ MEA
Kaufpreisspanne: 7,57 €/ MEA
14,38 €/MEA
Median: 7,68 €/MEA
Standardabweichung: 2,35 €/MEA
27,39%

Damit ergibt sich flur den gegenstandlichen ideellen 131/100.000 Miteigentumsanteil
(Bewertungsobjekt c) aus den zum Preisvergleich herangezogenen Einzelkaufprei-
sen bei analoger Anwendung des unter 4.1 erlauterten Rechenverfahrens als vorlau-
figer Vergleichswert:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:

Ideeller Miteigentumsanteil 131/100.000 Anteil an Heizung

Nr. 352, je 1/100.000 Anteil: 131 MEA x 7,68 €/IMEA = rd. 1.006 €
gerundet 1.000 €
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) — ¢) im Anwesen
OrionstralRe 2 (Bewertungsobjekte a) und b) sowie Siriusstral3e 8 (Bewertungsobjekt
c) in 85716 Unterschleil3heim wurde anhand des Vergleichswertverfahrens abgelei-
tet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertan-
satze begriindet. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18, rd. 239.000 €
b) Doppelparker Nr. 191 (unten), rd. 4.000 €
c) ldeeller 131/100.000 Anteil an Heizung Nr. 352, rd. 1.000 €

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 Bericksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) —
c), alle in 85716 Unterschlei3heim, Gemarkung UnterschleiRheim, zum Wertermitt-
lungs- und Qualitatsstichtag 08.10.2024 auf (gerundet)

a) 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 mit ca. 52 m? Wohnflache samt dazu-

gehorigem Kellerabteil Nr. 18 mit ca. 2 m? Nutzungsflache 240.000 €
(m. W. zweihundertvierzigtausend Euro)

(dies entspricht (240.000 € / ca. 52 m? Wohnflache) rd. 4.615 €/m?)

b) 1/350 Anteil an Tiefgarage Nr. 303, verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an Doppelparker Nr. 191 (unten) 4.000 €

(m. W. viertausend Euro)

beide im Anwesen Orionstrale 2, Grundstick FI.Nrn. 649/1, 713/5
c) ldeeller 131/100.000 Anteil an Heizung Nr. 352 1.000 €

(m. W. eintausend Euro)

im Anwesen Siriusstralle 8, Grundstiick FI.Nrn. 649, 649/58, 663, 663/2

begutachtet.
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Wie vorne unter 1.2 erlautert, soll laut Anordnungsbeschluss vom 07.03.2024 der

Wert des jeweiligen (ideellen) halftigen Anteils der gegenstandlichen Bewertungsob-

jekte a) — c) ermittelt werden. Somit ergeben sich folgende ,rein rechnerische”

Wertanteile:

a)

b)

2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 mit ca. 52 m? Wohnflache samt dazugehdorigem Keller-
abteil Nr. 18 mit ca. 2 m? Nutzungsflache
240.000 € x 0,5 =rd. 120.000 €

(m. W. einhundertzwanzigtausend Euro)

1/350 Anteil an Tiefgarage Nr. 303, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
Doppelparker Nr. 191 (unten)
4.000 € x 0,5 =rd. 2.000 €

(m. W. zweitausend Euro)

Ideeller 131/100.000 Anteil an Heizung Nr. 352

1.000 € x 0,5 = rd. 500 €
(m. W. funfhundert Euro)

Minchen, den 15. November 2024

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Minchen
85716 UnterschleilRheim, Orionstrafie 2

Landkreis
Freising

Landkreis
Dachau

Landkreis
Erding

Mianchen

Landkreis Furstenfeld-

bruck Landkreis

Ebersberg

Landkreis
Starnberg

Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen

i

Landkreis Miesbach

Quelle: Wikipedia
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Baubeschreibung
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Baubeschreibung

Orionstralle 2
Lage der Wohnungen im Haus A
Erd- bis 4. Obergeschoss
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Wiinde:

Keller und Tietgaroge:
Stahlbetan, Abmassungan nach
Statik,

Umfassungsmauern:

Stehlbeton in Schottenbouweise mit
Dédmmung und vorgehdngten
Fassadenplatten,
Wohnungstrennwiande und tra-
gende Innenwdnde:

Stohlbeton bzw. 2 % 10 em Gips-,
winde mit zwischenlisgender
Démmschicht.

Michttragende Innenwande:

8 cm Gipsdielen.

Kellerabteile:

AbschlieBbaore Holzlatenverschidge.

Dedken:
Stohlbeton-Maossivplatten nach
statischer Berechnung.

Isolierung:

Echall- und Warmedémmung nach
DIM-Vorschrift, horizentale und
vertikale Feuchtigkeitssperre nach
Erfardernis, alle Bodenbeldge auf
schwimmendem Estrich.

Dachkonstruktion:
Flachdach als Kaltdach, Dachein-
deckung ols Kiesprefidach,

Treppenhéivser vnd ErschlieBungs-
giinge:

Hauseingdinge und Erschliefungs
gdnge in den Erdgeschossen mit
Kunststeinbelag; ErschlieBungs-
gdnge in den Obergeschossen
PYC-Bahnenbelag, an den Stéfien
varschweifit: inferne Wohntreppan
und Podeste bei versetzten Woh-
nungen mit Teppichbalag.

Bau-/Ausstattungsbeschreibung
GroRwohnanlage , Im Klosterfeld”

Leggien und Terrossen:
Briistungselemente bazw. Flatten als
Batonfertigteils, je nach Héhe
Stohlhandlauf; Laufplatten in glatt
geschaltem Sichtbetan bew. Wasch-
betonplatien auf den Balkonen mit

darunterliegender Wdrmeisolierung,

Tiiren:

Waohnungseingangs- und Zimmer-
tiren als Holzzargenelemeante mit
Blende iber dem ca. 2,00 m hahen
Tirblatt; Kichentiren, die zum Flur
gehen, mit Glasoberlichten. Woh-
nungseingangstiren, die vom Trep-
penhaus direkt zugdnglich sind, in
feverhemmaender Ausfihrung; form-
schiine Griffbeschlfge ous eloxier-
tem Leichtmetall, Kellertiren in
feverhemmender bzw. feverbestan-
diger Austihrung noch Verschrifl,
Hauseingangstiiren in Metallkon-
struktion.

Fensterelemante:

Alle baweglichen Teile in Halzver-
bundkenstrukiion als Dreh-Kipp-
bzw, Kipplligel, Fensteriiren als
Hebe-Dreh-Kipptiren, Feststehende
Teile in lsalierverglosung. Farm-
schane Griffbeschlige aus eloxier-
tem Leichtmetall,

Rolltden:

Alle Wohnungen im Erdgeschof
erhaltan Holz- eder Kunststoffrall-
laden.

Fensterbéinke:

Abdeckung der Heizkérper in den
Waohnzimmern in Kunst- ader Matur-
stein.

FuBbdgden:

In allen Réumen schwimmendar
Estrich mit geniigend starker Schall-
isolierung nach DIM 4109, sowie

folgenden Oberbeldgen: Wahn-
riume, Schlafrdume, Garderche,
Wohnungstreppen mit Podesten:
Textilbelag (Madelfilzware), Kiichen
und Abstellrdume: Flexplatten,
Béider: Steinzeugfliezen. r>
F
Fliesen:
In den Badern allseitig ca. 2 m hoher
Fliesenwandbelag mit eingebouter
Seifenschale, inden Kichen 4 Reihen
{60 em) Ober der Einbaukombination,

Anstriche:

Decken:

Kunstharz gespachielt und gestreu-
selt— im Aussehen wia Ravhfaser-
tapate.

Winde:

glatt gespachtelt und wischfester
Anstrich.

Treppenhouswénde:

mit obwaoschbarem Anstrich.
Fensterelemente:

innen seidenglonz lackiert.

Titren und Blendan: <
Seidenglanz ladkjert,

Elektroinstallation in Rohren verlegth:

Je Roum eine Brennstelle, mit Serien-
Wechsel- bzw. Ausschalter unter
Putz, sowie Steckdosen in aus-
reichender Anzahl. Kichen mit Herd-
anschlufidose, Kihlschronkonschiuf
sowie einer Arbeitssteckdose.
Telefonlearrahre im Flur bzw. Diele,
sowie Gagensprechanlage mit Tor-
&ffner in Ndhe der Woahnungs-
singangstire. lm Wehnzimmer
Antennensteckdose fior Rundfunk
und Fernsehen.

Sanitirinstollation Biider:

Bader mit Einboubodewonnen ous
emailliertem Stahlblech (Semiramis
A Wohnung 527 und Semircmis B
Waohnung 521 je11/2 Zimmer =



Brausewanne mit Unikostange), ver-
chraomter Mischbatterie mit Schlauch-
brause, Waschtisch qus Kristall-
porzellen mitverchromter Misch-
batterie, Porzellanabloge, Mund-
alashalter, Krisiallglasspiegel,

‘armiger Handtuchhalier,
kristallporzellan-Flachspiilklosett
mit gerduscharmem Spilkasten,
Ringsitz und Deckel ous Kunsisiaff
sowie Papierhalter,

Sanitérinstallation Kiichen:
Chromnickelstahlabdeckung mit
Doppelspilbecken, Arbeitsfiéiche
und Einlochbaterie, mit zweitirigem
Unterbau, 3-Platten-Elektroherd, mit
GrofBirauvm-Autematik-Bratofen,
Grillsteckdose, sowie Unterbau-
Kihlschrank und 3-tirigem Hénge-
schrank in einer Kembination
[Fabrikat AEG); in 2-Zimmer-Woh-
nungen teilweise mit Resopalab-
deckung.
Apartments und 1'/2-Zimmer-Woh-
'en:
coasprechende Kombination wie
oben beschrishen, jedoch mit Einzel-
spiilbecken, eintiirigem Unterbau
und zweitirigem Hangeschrank.

Heizung:

Versargung der einzelnen Héuser
von einer Heizzenlrale mit Ulfeuve-
rung; Stahlradictaren oder Stahl-
platten-Heizkérper. Zentrale Warm-
wasserversorgung aller Zopfsiellen
in Kiiche, Bad und WC,

Liiftung:
Innenliegende Béder mit mecha-
nischer Entliftung.

Sonstige Ausstattung:
Millschluckanlagen, Einbaubrief-
kéisten in zentraler Lage, Tiefgaragen
mit liftungs- und brandtechnischen
Anlagen nach Vorschriften, Alu-
miniurmrolltore mit Eelektaantriek,
Waschklchen mitvolloutamatischen

Bau-/Ausstattungsbeschreibung
GroRwohnanlage , Im Klosterfeld”

Waschmaoschinen in den Kellern. In
beiden Héusern: Personenaufzige.
Auvfiencnlogen begriind, mit Stréu-
chern und Bdumen bepflanzt, Kin-
derspielplatze nach Verschrift und
Planung der Gartenarchitekten.

Tiefgaragen:
Duplex-Abstellplétze.

Torzinfahrt mit Schlisselbedienung
von auBen, selbsttétiges SchlieBen,
Automatisch geregelte Ablufi-
anlage tber Dach.

Anderungen:

Enderungen und Abweichungen
von der Baubeschreibung, soweit sie
insgesamt keine Minderung des
Gebdudewertes bedeuten ader
aufgrund behérdlicher Auflagen
erfolgen, bleiben varbehalten.



Aufteilungsplan (Orionstral3e 2 — 6)

(unmafstabliche Darstellung)

Untergeschoss/Tiefgarage
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Aufteilungsplan (Orionstral3e 2 — 6)

(unmafistabliche Darstellung)

Untergeschoss/Tiefgarage
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Kellerabteil Nr. 18



Aufteilungsplan (Orionstral3e 2 — 6)

(unmafistabliche Darstellung)
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2-Zimmer- Wohnung Nr. 18



Aufteilungsplan (Siriusstral3e 8)

(unmafstabliche Darstellung)
Untergeschoss
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Heizung Nr. 352



OrionstraRe 2 in 85716 Unterschleilfheim

AulRenaufnahmen

Ansicht v. Westen Ansicht v. Nordosten



OrionstraRe 2 in 85716 Unterschleilfheim

AulRenaufnahmen

Kfz-Freistellplatz v. Stidosten Hauseingang v. Nordwesten



OrionstraRe 2 in 85716 Unterschleilfheim

Gebaudeinnenaufnahmen

Foyer, Erdgeschoss

Treppenhaus, 2. OG Treppenhaus, 2. OG Wohnungseingangsttire

Tiefgarage

Ein-/-ausfahrt v. Nordwesten Fahrbahn (exemplarisch)



OrionstraRe 2 in 85716 Unterschleilfheim

Tiefgarage

Fahrbahn (exemplarisch) Stellplatz Nrn. 191 (unten) / 192 (cben)

Stellplatzflache Nr. 190 (exemplarisch)



