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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht

Auftrag Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft gemaf3
Beschluss vom 06.10.2025

EigentGmer Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Obijekt 2-Zimmerwohnung mit Hobbyraum und Bad im UG, Kellerabteil;
Sondernutzungsrechte an Garten- und Terrassenflache und an ei-
nem weiteren Hobbyraum, Baujahr 1997

Stichtag Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 12.02.2026

Teilnehmer EigentUmer,
unterzeichnende Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Die Ladung zum Ortstermin erfolgte per Einschreiben. Die Wohnung
konnte in Anwesenheit der Eigentimer besichtigt werden. Der begeh-
bare Lichtschacht vor dem Gartenausgang im Untergeschoss war
durch Mobiliar verstellt und konnte nur eingeschrénkt besichtigt wer-
den.
Die Veréffentlichung der beim Ortstermin angefertigten Innenaufnah-
men wurde gestattet.

Arbeitsunterlagen Amtsgericht Miinchen/Grundbuchamt:
- Grundbuchauszug vom 11.06.2025
- Teilungserklarung UrkNr. 3046 vom 05.11.1996
- 1. Nachtrag UrkNr. 656 vom 20.03.1997
- 2. Nachtrag UrkNr. 861 vom 14.04.1997
- 3. Nachtrag UrkNr. 1272 vom 13.04.2000
- Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 08.12.1994,
29.01.1997, 15.02.2000
- Aufteilungspléne Nr. 94/110144, 96/051961
- Kaufvertrag UrkNr. 323 vom 17.02.1997
- Nachtrag zum Kaufvertrag UrkNr. 3854 vom 23.11.2000

Hausverwaltung

- Protokolle zu den Eigentimerversammlungen 2023-2025
- Energiepass

- Jahresabrechnung 2024

- Wirtschaftsplan 2026
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

Gutachterausschuss Minchen:
- Vergleichspreise
- Immobilienmarktbericht 2024 und Herbstanalyse 2025

- Flurkarte M 1:1000

- Geoportal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

- Lokalbaukommission: Auskunft zum Wintergartenanbau

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

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur: Standorte Mobilfunk

- Statistisches Taschenbuch der LH Minchen

- Marktanalysen des IVD-Instituts GmbH

- Internetrecherche Immobilienmarkt

- Ortstermin: ériliche Aufzeichnungen

- BauGB: Baugesetzbuch

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

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

- ImmoWentV: Immobilienwertermittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnfléche

- Zweite Berechnungsverordnung: Verordnung Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen

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

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

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es

ist nur for den Auftraggeber und nur fir den vertraglich vereinbarten
Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung
darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasserin nicht verwen-
det werden. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur mit
Zustimmung der Verfasserin gestattet.
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2  Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Aubing, Blatt 13582:

46,82/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Wohnung samt Keller und Hobbyraum Nr. 5

und Sondernutzungsrecht an Garten- und Terrassenfléchen (SN 5)
und Hobbyraum (SN 32)

an dem Grundstick der Gemarkung Aubing
Fist. 3544/2 — Sémannstr. 100, 102
Gebdaude- und Freiflache zu 10.741 m?

Abteilung | Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

Abteilung |l

Lfd. Nr. 1 beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Duldung von baulichen Anla-
gen sowie von Einwirkungen aus baulichen Anlagen und Eisenbahn-
betrieb)

Lfd. Nr. 2 Reallast (Einfriedungsunterhaltungsverpflichtung)

Lfd. Nr. 3 Geh- und Fahrtrechte (fur Notfalle)

Lfd. Nr. 4 Stromversorgungsanlagenrecht

Lfd. Nr. 5 geldscht

Lfd. Nr. 6 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemein-

schaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1514 K 224/2025);
eingetragen am 11.06.2025.

Abteilung Il Schuldverhéilinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.
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22

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

Die gegensténdige Wohnanlage befindet sich in Aubing, Lochhau-
sen, Langwied, dem 22. Stadtbezirk der LH Minchen, der mit rd. 1,6
Millionen Einwohnern gréfiten Stadt Bayerns im Regierungsbezirk
Oberbayern. Der flachenmaBig grofite Stadtbezirk liegt am westli-
chen Stadtrand und weist gleichzeitig die geringste Bevélkerungs-
dichte auf. Dies ist insbesondere auf die ausgedehnten Grinland-,
Wald- und landwirtschaftlichen Fléchen im Westen und Norden des
Stadtbezirks zuriickzufhren. Der Stadtbezirk gliedert sich in die vier
Stadtteile Altaubing, Aubing-Sid, Lochhausen und Freimann.

In dem ehemaligen Dorf Aubing findet man noch zahlreiche landwirt-
schaftliche Betriebe sowie einen gewachsenen Ortskern mit dorfli-
chen Strukturen. Anfang der 60er Jahre entstanden die Grofisiedlun-
gen Neuaubing-West und Am Westkreuz, wodurch Aubing seine
heutige stadtische Pragung erhielt.

Die Wohnanlage liegt im Stadtteil Aubing-Std. Das Wohngebiet der
ndheren Umgebung wird begrenzt von den Gleisanlagen der S-Bahn
im Norden, der Brunhamstrafle im Osten, der Stadtgrenze im Stdos-
ten und der Hans-Steinkohl-StraBe im Westen. Die sidéstliche
Grundsticksgrenze der Wohnanlage ist zugleich der Grenzverlauf
zwischen der LH Minchen und der Nachbargemeinde Gréfelfing.
Das Grundstiick war ehemals Teil des Eisenbahn-Ausbesserungs-
werk Minchen-Neuaubing. 2001 wurde das Werk von der Deut-
schen Bahn AG geschlossen. 2008 wurden zahlreiche Bauten auf
dem Werksgrundstick unter Denkmalschutz gestellt. Einzelne Ge-
bédude werden inzwischen gewerblich genutzt.

Die SdmannstraBBe zweigt von der Maria-Eich-Strale in Gemeinde
Grdéfelfing in Richtung Nordwesten ab und endet etwa an der Stadt-
grenze Minchen. Die gegenstédndige Wohnanlage liegt direkt da-
hinter auf einem grof3en Parkgrundstick. Die Entfernung zur stdlich
verlaufenden A96 betragt ca. 300 m (LL).

Der Bezirk wird von ausgedehnten Wald- und Landwirtschaftsfla-
chen gepragt, die zusammen mit dem Naherholungsgebiet Aubin-
ger Lohe und dem Erholungsgebiet Langwieder See wichtige Aus-
gleichs- und Erholungsfunktionen fir den gesamten Minchner Wes-
ten erfillen. An das Ausbesserungswerk schliet im Stden ein gro-
Bes Waldgebiet an, das sich jenseits der A26 weiter nach Siden
fortsetzt.

Die Anschlisse an das stadtische, regionale und Uberregionale
StraBennetz sind ginstig. Uber die SémannstraBe in Gréfelfing be-
steht Anbindung zur gleichnamigen Anschlussstelle der A6 Min-
chen-Lindau zur Innenstadt bzw. zum Dreieck Minchen-Sid-West.
Von dort fihr die A99 zum Kreuz Minchen-West der A8 Miinchen-
Stuttgart.
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Offentlicher Verkehr Der Stadtbezirk ist mit sechs Haltestellen an vier Linien der S-Bahn
an den o&ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die ndchstgelegene
S-Bahn Haltestelle ist Lochham in der angrenzenden Gemeinde

Grafelfing.
Entfernungen Bushaltestelle Jahnplatz/Lochham ca. 650 m
S-Bahn Haltestelle Lochham ca. 700 m
S-Bahn Haltestelle Neuaubing ca. 1,3 km
Hauptbahnhof ca. 13 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 14 km
Flughafen Minchen ca. 44 km
Parksituation Im direkten Umfeld der Wohnanlage stehen keine éffentlichen Park-

platze zur Verfigung.

Umgebungssituation Die gegensténdige Wohnanlage liegt an der Grenze zu Gréfelfing,
ca. 50 m (LL) zum néchsten Wohngebiet. Im Norden erstreckt sich
das Gelande des ehemaligen Ausbesserungswerks der Bahn. Im
Osten, Siden und Westen schlieBen Waldfléchen an.

Wohnlage Die Wohnlage ist in der Lagekarte des Gutachterausschusses nicht
dargestellt. In dieser wird nach den folgenden Wohnlagenqualitéten
unterschieden: Durchschnittlich, Gut, Gut zentral und Beste Wohn-
lage. Der Gutachterausschusses stuft die Lage der Wohnanlage als
durchschnittlich ein.

Immissionen Die Wohnanlage liegt ca. 300 m (LL) nérdlich der A96, weshalb
eine lagetypische Immissionsbelastung aus dem StraBBenverkehr be-
steht. Nach der Umgebungslarmkartierung 2022 des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt liegt der Larmpegel im Umkreis der Wohn-
anlage bei Uber 55 bis 59 dB(A) am Tag und bei Gber 50 bis 54
dB(A) in der Nacht.

Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die ndchsten Mobilfunkanlage ca. 250 m (LL) in
ndrdlicher Richtung auf dem Gelénde der Férderschule.

Infrastruktur Einzelhandelsgeschafte sowie Gromarkte befinden sich in Richtung
Norden entlang der Bodenseestrale und im Gewerbegebiet Am
Gleisdreieck. Auch rund um den sidéstlich gelegenen S-Bahnhof
Lochham stehen Geschafte fur den taglichen Bedarf zur Verfigung.
Im Stadtbezirk gibt es 55 Kindertageseinrichtungen und 6 Grund-
schulen. 2024 wurde das Bergson Kunstkraftwerk eroffnet, eine
ehemalige denkmalgeschitzte Industrieanlage.
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2.3  Grundstiickseigenschaften

Stadtgrenze
mittlere Tiefe
Gestalt
Topografie

Grenzverhdaltnisse

Natur

Bodenbeschaffenheit

2.4 ErschlieBung

StrafBenart

Ausbau

Ver- und Entsorgung

2.5 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitét

ErschlieBung

ca. 190 m

ca. 105 m

anndhernd dreieckiger Zuschnitt
kein Gefdalle, Straflenniveau

Die nérdliche Gebdudekante ist zugleich die nérdliche Grund-
sticksgrenze.

Gemdaf einer Online-Abfrage im BayernAtlas sind die westlich an
das Grundstick grenzenden Flachen sowie die Fléchen auf und um
das Gelénde des ehemaligen Ausbesserungswerks als Biotope aus-
gewiesen. Die Waldfléchen im Stiden sind Teil eines weit sich nach
Stden erstreckenden Landschaftsschutzgebiets.

Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Genaue Aufschlisse, Gber die auch den
Wert beeinflussenden Bodenverhdltnisse, sind nur durch Baugrund-
untersuchungen méglich, die im Bedarfsfall empfohlen werden. Im
Rahmen dieses Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von
Altlasten schéadlicher Bodenverunreinigungen sowie primdren und
sekundéren Schadstoffen in und am Gebdaude unterstellt.

ab der Kreuzung SdmannstraBe/Am Vogelherd (Lochham)
Anliegerstrafie for SémannstraBe 100 und 102
Straflenbreite ca. 4 m

Betonsteine, Beleuchtung durch Pollerleuchten, keine Gehwege,
keine Parkbuchten

elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Ol, Breitbandkabel

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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2.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen

nicht eingetragene
Rechte / Belastungen

Auftragsgeméf bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
berucksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

2.7.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung

Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
die gegenstdndige Wohnanlage in dem Bereich einer ékologischen
Vorrangfléche. Diese Flachen dienen dem Natur- und Landschafts-
schutz und fungieren als Rickzugsgebiete fir Flora und Fauna.

Fir das gegenstdndige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach
& 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigen-
art der néheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélnisse
mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréachtigt wer-
den. Maf3gebend fir die Einschatzung der Bebaubarkeit ist das Um-
gebungsgeviert.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefuhrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebédudebestand genehmigt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umsténde zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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3 Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen

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

3.2 Allgemeine Angaben

Gebdudeart ehemaliges Arbeiterheim des Ausbesserungswerk Neuaubing;
Umbau zu einem Doppelhaus, bestehend aus:
Untergeschoss, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss, Mansarde;
insgesamt 24 Wohnungen, Tiefgaragenanlage

Baujahr 1997: Kernsanierung/Umbau/Unterkellerung

Konzeption Sdmannstr. 100 und 102: je 12 Wohnungen
UG: Hobbyraume, Kellerabteile, Wasch- und Trockenraum, Fahr-
radraum, Heizraum, Hausanschluss, Hausmeisterraum

EG/OG/DG: je 4 Wohnungen pro Haus

Energieausweis ausgestellt am 08.03.2019:
Primarenergiebedarf 110,2 kWh/(mZ2a),
Endenergiebedarf 100,2 kWh/(m2a),
Energieeffizienzklasse D
Modernisierungsempfehlungen: Uberprifung der Heizanlage und
der energetischen Qualitét der Fenster
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3.3

Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss

Umfassungswénde

Tragende Wénde/

Wohnungstrennwénde

Brandwéinde
Treppenhaus
Decken

Dach
Dachentwésserung

Fassaden

Hauseingang

Fenster/Fenstertiren

Sonnenschutz
Balkone

Zwerchhaus/Erker

Geschosshéhen

Massivbauweise

Bodenplatte und Fundamente aus Beton entsprechend den stati-
schen Erfordernissen

Ziegelmauerwerk mit Perimeterdémmung

Ziegelmauerwerk mit Holzverkleidung

Ziegelmauerwerk

Stahlbeton mit Zwischenfuge

Stahlbetonfertigteile

Stahlbeton

Kehlbalkendach, Eindeckung mit Dachziegeln

Kupferblech

Boden-Deckel-Schalung mit Farbanstrich,

Gliederung der Ost- und Westfassade durch Zwerchhéuser,
Ausbildung als Balkone und Erker

an der Ostseite, pulverbeschichtete Ture in Alu-/Glaskonstruktion,
Glasvordach, 1 Differenzstute, Tur-, Sprech- und Klingelanlage frei-

stehend

Naturholzfenster in Fichte mit Isolierverglasung, weifl gestrichen
Fensterbénke auBBen: Aluminium weif3 pulverbeschichtet

Holzklappladen mit grinen Anstrich
Stahlbetonkragplatten, farbig lackierte Stabgelénder
Eindeckung mit Dachziegeln

gemdB Plan: 2,75 m
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3.4 Gemeinschaftseigentum

3.5

3.6

Treppenhaus

Untergeschoss

Fliesen, Treppe mit Naturstein, Stabgelander weif3 lackiert

Bodenfliesen, Estrich, Putz

Technische Gebé&udeausstattung

Wasserinstallationen

Abwasserinstallationen
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung

Aufzug

AuB3enanlagen

Einfriedung

befestigte Fléchen

Tiefgarage

Gemeinschaftsfléche

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
bauzeitibliche Ausstattung

Olzentralheizung

zentral Uber Heizung

nicht vorhanden

teils Uberdachte Toranlage in Metallkonstruktion mit integrierter
Klingel- und Briefkastenanlage mit Videofunktion, Maschendraht

Betonverbundsteine

Ein- und Ausfahrt sidlich von Haus Sémmannstr. 100 Uber eine
nicht Uberdachte Rampe

alter Baumbestand im Osten und Westen, Rasen,
Uberdachter Milltonnen- und Fahrradabstellplatz nahe der Toran-
lage, Spielplatz, Wegbeleuchtung
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3.7 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum  Der Unterzeichnerin wurden die Protokolle der Eigentimerversamm-
lungen von 2023 — 2025 Gbermittelt. Es wurden folgende gréfere
InstandhaltungsmaBBnahmen beschlossen bzw. durchgefihrt:

2023: Beschlussfassung Gber Beauftragung einer Malerfirma mit
Anstrich der Fassade auf den Sid- und Ostseiten sowie La-
ckierung der Dachuntersichten in Héhe von voraussichtlich
48.000 €, Finanzierung Uber Sonderumlage
Beschlussfassung Gber Beauftragung einer Spenglerei mit der
Montage von Schneefanggittern auf der Westseite in Hohe
von ca. 11.000 €, Finanzierung Gber Ricklage

2024: Beschlussfassung Gber Erneuverung der Beleuchtung des
Gehwegs innerhalb vom Grundstick, der Stralenbeleuch-
tung (Zufahrt), der Tiefgarage, im Flur und Fahrradraum

2025: Beschlussfassung Gber Neuanstrich der Einfahrtstors

Fazit Die Wohnanlage liegt an der Grenze zur Nachbargemeinde Gréfel-
fing. Vor dem Umbau zur Wohnanlage im Jahr 1997 war das ehe-
mals als Arbeiterheim genutzte Gebédude Teil des Eisenbahn-Aus-
besserungswerks Minchen-Neuaubing. Es wurde vollsténdig ent-
kernt und zu einem Doppelhaus umgebaut. Das Gebdude hatte ur-
springlich kein Untergeschoss. Durch Unterfangungsmafinahmen
konnte es nachtraglich voll unterkellert werden. Die Auflenwdnde
blieben weitestgehend erhalten, die Innenwdnde und Decken wur-
den neu erstellt.

Die energetische Qualitat entspricht der zum Zeitpunkt der Bau-
mafBBnahmen giltigen Warmeschutzverordnung. Die Heizanlage
stammt laut Angabe im Energieausweis noch aus der Bauzeit.
Die Wohnanlage hinterlasst, soweit im Rahmen der Begehung er-
kennbar, einen sehr gepflegten Eindruck.
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Sondereigentum

Wohnung Nr. 5

Lage im Gebdude
Ausrichtung

Raumaufteilung

Wohnfldche

Nutzfléche

Nutzung

Erdgeschoss/Untergeschoss
Westen und Norden

Entgegen der Darstellung im Aufteilungsplan wurden beim Ortster-

min folgende bauliche Anderungen festgestellt:

Erdgeschoss:

- keine Trennwand zwischen Kichen und Wohn-/Essraum

- Wand zur Innentreppe bristungshoch

- Anbau eines Kaltwintergartens (ohne vorliegende Genehmigung
und Zustimmung der Eigentimergemeinschaft)

Untergeschoss:

- bauliche Verbindung beider Hobbyrédume

- Einbau einer Fenstertir zum Gartenausgang

- Ausbau der Fenstertor im Hobbyraum Nr. 5

2-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit interner Verbindung zum Unter-

geschoss:
EG: Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Bad, Diele
UG: 2 Hobbyraume, Bad, Flur, Kellerabteil

Die im Aufteilungsplan eingetragenen Flachenangaben sind weitge-
hend unleserlich. In der Teilungserklarung wird die Wohnfléche im
Erdgeschoss insgesamt mit 66,25 m? angegeben.

Eine Haftung fir die Richtigkeit der Fléchenangaben wird von der
Sachverstdndigen nicht Gtbernommen.

Hobbyraum Nr. 5, Bad, Flur:
Lt. Angabe in der Teilungserklarung: 27,35 m?

Eigennutzung
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4.2 Sondernutzungsrechte

Teilungserklarung Die Teilungserklarung enthélt folgende Vereinbarung:
»Die Sondernutzungsbereich SN 1, SN'3 -SN 6, SN 8 -~ SN 10
(Garten- und Terrassenfléchen sind den Sondereigentumseinheiten,
denen sie rdumlich zugeordnet sind und die die gleiche Ziffer ha-
ben, zugeordnet. Weiter werden an den mit SN 31 und SN 32 be-
zeichneten Hobbyrdume, an den mit SN ST 33 bis ST 59 bezeichne-
ten oberirdischen KFZ-Stellplatzen Sondernutzungsrechte bestellt.
Hinsichtlich der Sondernutzungsrechte wird vereinbart: Dem jeweili-
gen Eigentimer des Sondereigentums, dem das Sondernutzungs-
recht zugeordnet ist, steht das Recht der ausschlieBlichen Nutzung
zu, die Ubrigen Eigentimer werden von der Nutzung ausgeschlos-
sen. ...
Geméf Kauvertrag vom 17.02.1997 sind dem Beschlagnahmeob-
iekt folgende Sondernutzungsrecht zugewiesen:
Sondernutzungsrecht an Terrasse und Gartenfléche Nr. 5
Sondernutzungsrecht an Hobbyraum 32
Sondernutzungsrecht an oberirdischen Stellplatz Nr. ST 55

Im 3. Nachtrag zur Teilungserklérung sind die Sondernutzungs-
rechte an den oberirdischen Stellplatzen aufgehoben worden. Der
Eigentimer hat auf dem Grundstick statt der oberirdischen Stell-
platze eine Tiefgarage mit 28 Stellplatzen errichtet. Der Nachtrag
enthalt die Authebung der Sondernutzungsrechte an den oberirdi-
schen Stellplatzen SN ST 33 bis SN ST 59.

An der Tiefgarage wurde Sondereigentum (27/27 Anteile) begrin-
det. Jedem verauBerten 1/27 Anteil ist das ausschlieBliche Nut-
zungsrecht an einem Stellplatz zugewiesen.

Zur Wohnung gehért der Stellplatz Nr. 3 in der Tiefgarage. Der
Stellplatz ist nicht Gegenstand der Beschlagnahme.

Terrasse/Garten Die Teilungserklarung enthélt keine Angabe zur Grofie der Terras-
sen- und Gartenflache. In der Preisliste vom 27.1.1997 ist die Fla-
che mit ca. 100 m? angegeben.

Beschreibung der Sondernutzungsflache:

allseitig eingefasst mit Sichtschutzelementen und Hecken,
Holzschuppen, Terrasse mit Natursteinbelag, gegenwdartig noch
weitgehend mit Wintergarten Gberbaut; Auflentreppe zum Unterge-
schoss, Uberwiegend Rasen, keine Anpflanzungen

Hobbyraum 32 Putz, Laminat, 1 Holzfenster mit Lichtschacht (Notausgang);
Zugang zu den Gemeinschaftsrdumen und dem zur Wohnung ge-
hérenden Kellerabteil

nach rechnerischer Ermittlung anhand der AusfGhrungsplanung:
28,50 m2 NF
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Innenfléchen
Decken

Fenster/Fenstertiren

Sonnenschutz
FuBboden

Toren

Wintergartenanbau

Innentreppe

Zubehor

Sanitérinstallation

Elektroinstallation

Heizung/Warmwasser

Loftung
Kellerabteil

Auflentreppe

4.3  Ausstattung und Ausbauzustand

Putz, Wandfliesen in den B&dern raumhoch
Putz, Zierbalken im Wohn-/Esszimmer

Holzfenster mit Isolierverglasung aus der Bauzeit,

beidseitig weil} gestrichen, keine Sprossenteilung

Kunststofftir mit Isolierverglasung zum Gartenausgang im UG
Fensterbénke innen: Naturstein, Holz

Klappladen, Rollladen
schwimmender Estrich, Naturstein, Fliesen, Laminat, Feinsteinzeug

Wohnungseingang: Stahlzarge, glattes weiles Turblatt, Spion
Innentiren: glatte weifle Turblatter

ca. 2020: Fensterfront/Fenstertiren in Kunststoff-/Glaskonstruktion,
Pultdach in leichter Holzkonstruktion, Eindeckung mit Stegplatten,
innenseitig Markise, keine Heizung, Terrassenbelag aus Naturstein,
Stromanschluss

Der Wintergarten wurde ohne bauliche Genehmigung und Zustim-
mung der MiteigentOmer errichtet.

einldufig, Natursteinbelag, Wandhandlauf

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

Bad/EG: Hange-WC, Waschtisch, Duschkabine
Bad/UG: Hange-WC, Waschtisch, 1 Stufe zur Dusche (2015)

unter Putz, Sicherungskasten mit FI-Schalter,
Gegensprechanlage mit Videofunktion

FuBBbodenheizung, Handtuchheizung im Bad,
Verbrauchszahler im Bad

Bader innenliegend

Lattenverschlag

vom Hobbyraum in den Garten,
seitliche Einfassungen in Naturstein,

gegenwdrtig mit Plexiglasplatten geschlossen und abgedeckt,
leichte Rickbauméglichkeit
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4.4 Angaben zur Bewirtschaftung

4.5

Hausverwaltung
Hausgeld
Erhaltungsricklage

Brandversicherung

Beurteilung

Grundriss

Belichtung/Besonnung
Ausstattung

Instandhaltungen/
Modernisierungen

Méngel/Schéden

Fazit

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
seit 01.01.2026: 465,00 €/mtl. incl. 78,03 €/mil. Ricklage
zum 31.12.2024: anteilig 2.354,19 €

Uber die Wohnungseigentimergemeinschaft

Die Wohnung ist fir einen 2-Personenhaushalt konzipiert, da die
Raume im Untergeschoss aus bauordnungsrechtlicher Sicht nicht als
Aufenthaltsrdume gelten. Die Rdume orientieren sich nach Westen,
die zum Wohn-/Essraum offen gestaltete Kiiche hat zusétzlich ein
Fenster nach Norden. Das Bad ist innenliegend angeordnet. Die
beiden Hobbyrédumen und eine weitere Sanitdranlage im Unterge-
schoss sind Gber eine interne Treppe mit der Wohnung verbunden.
Von einem der beiden Hobbyrédume fihrt eine Au3entreppe Gber
einen raumhohen Lichtschacht in den Garten. Ein zweiter Hobby-
raum, der nicht zum Sondereigentum gehért, ist entgegen der Dar-
stellung im Aufteilungsplan baulich mit der Wohnung verbunden.

gut

gut

Schénheitsreparaturen
2015: Modernisierung der Sanitéranlage im UG

Untergeschoss: Verfarbungen am Putz durch Feuchtigkeitseinwirkun-
gen an den Wanden des Vorraums zur Auflentreppe

Die Wohnung hat einen gut nutzbaren und grofiziigigen Zuschnitt.
Die Kiche ist entgegen der urspringlichen Planung nicht abge-
trennt, sondern in den Wohn-/Essraum integriert.

Fir den nachtréglich angebauten Wintergarten wurde nach Aus-
kunft bei der Baubehérde der Stadt Minchen keine Baugenehmi-
gung beantragt. Der Anbau eines Wintergartens erfordert auch die
Zustimmung der Eigentomer, da durch die bauliche Anderung an
der Fassade das Erscheinungsbild der Wohnanlage betroffen ist. Ein
Beschluss der Eigentumerversammlung liegt It. Mitteilung nicht vor.
Der Wintergartenanbau ist folglich rechtswidrig.
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Die beiden Hobbyrédume wurden bereits wéhrend der Ausbauphase
baulich miteinander verbunden, dies konnte einem vorgelegten
Ausschnitt aus der Werkplanung entnommen werden.

Der Aulenzugang zum Hobbyraum wurde It. Mitteilung nur proviso-
risch geschlossen. Der Zugang kann daher ohne umfangreiche
RickbaumaBBnahmen wieder hergestellt werden.

Vor dem Treppenaufgang in den Garten wurde eine Kunststofftire
eingebaut und die urspringliche vorhandene Fenstertir in der Au-
Benwand des Hobbyraums ausgehdngt. An zwei Stellen an den
Wénden des begehbaren Lichtschachts waren vom Hobbyraum aus
Feuchtigkeitsrander erkennbar. Der begehbare Lichtschacht konnte
nicht umfanglich besichtigt werden.

Davon abgesehen befindet sich die Wohnung in einem guten und
sehr gepflegten Erhaltungszustand.

Die Eigentumer teilten beim Ortstermin mit, dass das Gartenhaus
auBBerhalb der zur Wohnung gehérenden Sondernutzungsfléache
steht und dessen Vorderkante die vorgesehene Begrenzung zum
Gemeinschaftsgarten darstellt.
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5  Wertermittlung

Grundsticksdaten
Fist. 3544/2 Sémannstr. 100, 102
Gebdaude- und Freiflache zu 10.741 m?2
ME-Anteil 46,82/1.000: Wohnung samt Keller und Hobbyraum Nr. 5

5.1 Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Das Sachwertverfahren (geméaf §§ 35 — 39 ImmoWenrtV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substanzwert des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebéudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auf3enanla-
gen (Wert der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

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

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Vergleichswert Wohnung

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

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

Die Umgebung betreffend:

- soziales Umfeld, Wohnlage

- Freizeitwert

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

- offentliche Verkehrsmittel

- Stellplatzméglichkeit

- Infrastruktur

Die Wohnung betreffend:

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

- Wohnflache

- Ausstattung, Balkon

- Anbindung an eine Gartenflache oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)

- Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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5.3.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

- Gemeinschaftsausstattung

- Renovierungs- und Modernisierungsgrad

Baujahr und Bauweise

Anzahl der Wohneinheiten im Objekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Immobilienmarktbericht, Marktanalysen

In dem zuletzt erschienenen Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im
Bereich der LH Minchen fur das Berichtsjahr 2024 werden fir Wiederverkdufe von Wohnun-
gen in durchschnittlicher Lage im ganzen Stadtgebiet folgende Mittelwerte angegeben:

@ Preis, WF 71 m2, alle Baujahre, ohne Denkmalschutz 6.900 €/m2?WF

Baujahrsgruppe bis 1990 - 1999, Mittelwert: 7.200 €/m2WF
Standardabweichung +/- 15 %

Laut dem Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses ist die Anzahl aller beurkundeten
Immobiliengeschafte im Jahr 2024 deutlich gestiegen. Insgesamt lag die Anzahl der beurkun-
deten Immobiliengeschafte 34 % Uber dem Vorjahresniveau.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt zeigt sich ein Anstieg der Vertragsanzahl von

32 % gegeniber dem Vorjahr, wahrend bei den Preisen weiterhin Rickgénge zu verzeichnen
sind. Bei Erstverkéufen lag das durchschnittliche Preisniveau von Erstverkéufen knapp 7 % und
von Wiederverkdufen 2 % unter dem Vorjahresniveau, jeweils durchschnittliche und gute
Wohnlagen zusammen.

Der Gutachterausschuss analysiert auBerdem die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2024
im Vergleich zum ersten Halbjahr. Im zweiten Halbjahr lagen die mittleren Verkaufspreise bei
Neubauwohnungen um 1,9 % Gber dem Preisniveau des ersten Halbjahrs, wahrend bei den
wiederverkauften Wohnungen die Preise stabil blieben.

Im Halbjahresreport 2025 sind Auswertungen zu dem ersten Halbjahr 2025 veréffentlicht. Auf
dem Wohnungs- und Teileigentummarkt stieg die Verkaufsanzahl in diesen Zeitraum gegen-
Uber dem Vorjahreszeitraum um 13 %.

Die folgende Grafik aus der Herbstanalyse 2025 zeigt die Preisentwicklung fir wiederverkaufte
Wohnungen seit 2016 fir durchschnittliche und gute Wohnlagen gegliedert nach Baujahres-
gruppen. Die Wohnungspreise sind vorldufig nur als Preistendenz anzusehen, da bisher noch
nicht alle vorliegenden Kauffélle ausgewertet werden konnten.
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2016 bis 2024 aus Jahresberichten, 2025 im 1.-3. Quartal
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Gutachterausschuss LH Minchen, Herbstanalyse 2025

Wahrend das Marktgeschehen Anfang des Jahres 2022, angetrieben durch historisch niedrige
Bauzinsen, noch durch einen Nachfrageiberhang und stark gestiegenen Immobilienpreise
gekennzeichnet war, wurde dieses im Herbst 2022 infolge geopolitischer Spannungen abrupt
gestoppt und verdnderte die Kapitalmarktsitutaion fundamental.

Die gestiegender Finanzierungskosten, eine hohe Inflation und deutlich gestiegene Bau- und
Energiekosten fGhrten im Jahr 2023 zundchst zu einem fast kompletten Stillstand des Bau-
geschehens auf dem Wohnungsmarkt, in dessen Folge die Marktmieten angebotsbedingt
dynamisch anstiegen.

Dies fohrte auch auf dem Minchner Immobilienmarkt zu einer deutlichen Abkihlung der
Nachfrage und einer ladngeren Vermarktungszeit. Gleichzeitig verschérften die Kreditinstitute
ihre Anforderungen fir die Kreditvergabe, wodurch fir Kéufer mit einer schwécheren
finanziellen Basis der Immobilienerwerb erschwert wurde.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien war im Herbst 2024 sowohl im Bestand als auch im
Neubaubereich weiterhin verhalten. In einer Pressemitteilung vermeldet das Marktforschungs-
institut des IVD-Sud e.V. im Frihjahr 2025 eine zunehmende Belebung der Nachfrage nach
Kaufobjekten. Der Wohnungsmarkt befindet sich seitdem in einer Stabilisierungs- und
Belebungsphase. Die Wohnungspreise in Minchen zeigten im Jahr 2025 eine tendenziell
konstante Entwicklung. Das erste Halbjahr 2025 war teilweise von deutlichen Rickgangen der
Vermarktungsdauer gepragt, im zweiten Halbjahr kam es hingegen zu einer erneuten
Zunahme. Die zunehmende Vermarktungsdauer betrifft insbesondere Immobilien mit einer
schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen Sanierungsbedarf. Angesichts der hohen An-
forderungen an energetische Standards und gestiegener Baukosten kénnen solche Immobilien
nur mit deutlichen Preisabschlégen verkauft werden. Zu den gefragtesten Immobilien gehéren
Immobilien, die durch Ausstattung, Lage und Energieeffizienz gekennzeichnet sind.

Das Angebot an Wohnimmobilien ist weiterhin grof3, was Kaufinteressenten Spielraum fir
Vergleich und Auswahl gibt.
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5.3.2 Direkter Preisvergleich- Vergleichspreise

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

Nr.| Kaufdatum WF Etage | Baujahr | Vermietung Wohnlage Kaufpreis
Monat/Jahr m2 €/m2
1 10/ 2025 90 EG 1997 nein durchschnittlich 4.920
2 9 /2025 64 EG 1996 ja durchschnittlich 7.164
3 8 /2025 56 1.0G 1992 nein durchschnittlich 6.652
4 4 /2025 68 1.0G 2004 nein durchschnittlich 6.772
5 1/2025 52 EG 1993 nein durchschnittlich 7.332
6 12 /2024 83 DG 1997 ja durchschnittlich 6.224
7 10 /2024 75 2.0G 1992 nein durchschnittlich 6.553
8 6 /2024 46 1.0G 2003 nein durchschnittlich 7.559

Auswertung der Vergleichsobjekte:

- Lage: Alle Vergleichsobjekte liegen im Stadtbezirk Aubing in durchschnittlicher Wohnlage.
Zwei Vergleichsobjekte stammen aus der gegenstdndigen Wohnanlage. Die Gbrigen Ob-
iekte liegen in unterschiedlichen Wohngebieten nérdlich der Bodenseestrafle.

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

- Preisindex: Die Vergleichspreise stammen aus dem Verkaufszeitraum Juni 2024 bis Oktober
2025. Zum Bewertungszeitraum ist eine entsprechende Preisanpassung vorzunehmen.

- Baujahr: Die Vergleichsobjekte wurden zwischen den Jahren 1992 und 2004 errichtet. Eine
Anpassung an das Baujahr ist nicht erforderlich.

- Wohnungsgrofie: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Wohnungen mit einer
Wohnflache > 45 m2. Eine Reihe von Untersuchungen belegen, dass der Vergleichspreis
pro Quadratmeter Wohnflache éhnlich wie bei Mietobjekten umso gréfler ist, je kleiner die
Wohnfléche ist.

- Geschosslage: Die unterschiedliche Geschosslage der Vergleichsobjekte nimmt Einfluss auf
das Wertniveau. Laut empirischen Untersuchungen liegen die Kaufpreise von Erdgeschoss-
wohnungen i.d.R. niedriger als dariber befindliche Wohnungen. Wertmindernd wirken sich
insbesondere Beeintréchtigungen durch Verkehr und Geréusche aus dem Haus, unginsti-
gere Belichtungsverhaltnisse und Einsehbarkeit aus. Sind jedoch Erdgeschosswohnungen an
eine Gartenflache angebunden, ist das Wertniveau mit Wohnungen im Obergeschoss zu
vergleichen. Bei Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss kann mit steigender Geschosslage
von einem héheren Wertniveau ausgegangen werden, wenn diese Uber einen Aufzug er-
schlossen werden. In allen Wohnanlagen der Vergleichsobjekte ist kein Aufzug vorhanden.

- Balkon/Garten: Bei den Wohnungen Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 5 handelt es sich um Gartenwoh-
nungen. Die Ubrigen Wohnungen sind mit einem Balkon ausgestattet.
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- Vermietung: Mit Ausnahme der Objekte Nr. 2 und Nr. 6 waren alle Objekte zum Zeitpunkt
des Verkaufs bezugsfrei. Laut den Auswertungen des Gutachterausschusses liegt das Preisni-
veau von vermieteten Wohnungen durchschnittlich rd. 5 % unter dem Preisniveau bezugs-
freier Wohnungen. Die Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der
Mietdauer beeinflusst.

- Zustand und Ausstattung: Detaillierte Informationen zur Ausstattungsqualitét und dem Erhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte liegen dem Gutachterausschuss nicht vor.

Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktoren Kaufpreis
€/m? angepasst
Zeit GréBe | Lage | Vermiet- | Etage >
ung
1 4.920 +0% +3% +0% +0% +0% +3% 5.068
2 7.164 +0% +0% -5% +5% +0% +0% 7.164
3 6.652 +0% 1% +2% +0% 0% +1% 6.719
4 6.772 +0% +0% +0% +0% +0% +0% 6.772
5 7.332 +1% -1% +1% +0% +0% +1% 7.405
6 6.224 +1% +2% +0% +5% +1% +9% 6.784
7 6.553 +1% +1% +1% +0% +1% +4% 6.815
8 7.559 +1% -2% -2% +0% +0% -3% 7.332
Arithmetischer Mittelwert 6.757

Statistische Auswertung:

Minimalwert 5.068 €
Maximalwert 7.405 €
Arithmetischer Mittelwert 6.757 €
Median 6.800 €
Standardabweichung 687 €
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5.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert

Im Folgenden werden die fir die Ableitung des Vergleichswerts und fir die Preisbildung maf-
gebenden Kriterien aufgefuhrt:

Lage und Umgebung:

- Bezirksteil Aubing-Sid, Lage an der Stadtgrenze, durchschnittliche Wohnlage

- gute Anbindung an den Nah- und Fernverkehr

- gute Erreichbarkeit von Geschaften fir den taglichen Bedarf

Wohnanlage:

- Erscheinungsbild der Bauzeit entsprechend

- kein erkennbarer Instandhaltungsstau, soweit im Rahmen der Begehung feststellbar
- sehr guter Gesamteindruck

- Energieeffizienzklasse D

Wohnunag:
- Erdgeschoss

- Ausrichtung nach Westen und Norden

- innenliegendes Bad

- gut nutzbarer Grundrisszuschnitt

- gute Ausstattung, sehr gepflegter Erhaltungszustand

Fiur die Wohnung wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 6.600 €/m?

vorlaufiger Vergleichswert 66,25 m2 WF * 6.600 €/m2 = 437.250 €

5.3.4 Wertansatz Hobbyraum, Bad, Flur Nr. 5

Die Wohnung Nr. 5 hat eine interne Verbindung zu einem Hobbyraum mit Sanitéreinheit und
Flur. Hobbyrédume sind Flachen, die baurechtlich nicht zu Wohnzwecken und fir den dauerhat-
ten Aufenthalt genehmigt und geeignet sind. Sie sind jedoch i.d.R. wohnraumartig ausgebaut,
beheizt und werden Uber Lichtschdchte belichtet.

Laut dem Jahresbericht des Gutachterausschusses fir das Jahr 2024 wird fir Hobbyréume,
die mit einer Wohnung baulich verbunden sind, (soweit dies statistisch zu ermitteln war), i.d.R.
um 50 % des entsprechenden Quadratmeterpreises der Wohnung (€/m2WF) gezahlt.

Im Folgenden werden die fur die Preisbildung maflgebenden Kriterien aufgefihrt:
- Gebrauchswert

- Groéfle und Grundrisszuschnitt

- Groéflenverhaltnis Wohnflache zu Nutzflache

- Lage und Ausrichtung

- Ausstattung, Belichtung

- Erhaltungszustand

Fir die RGume im Untergeschoss wird folgender Ausgangswert zugrunde gelegt: 3.300 €/m?

vorlaufiger Vergleichswert 27,35 m2*3.300 €/m2 = 90.255€
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5.3.5 Obijekispezifische Geb&udemerkmale - BoG

Sondernutzungsrecht an Terrassen- und Gartenfléche

Gemaf der Teilungserklarung ist der Wohnung Nr. 5 das Sondernutzungsrecht an einer

rd. 100 m?2 grof3en Gartenfléche zugeordnet. Eine Sondernutzungsflache mit dieser Grofle
stellt ein zusatzliches Wertkriterium dar und ist daher separat zu erfassen. In der Regel werden
Terrassen-/Gartenflachen mit einem Zuschlag von 2 — 5 % des vorldufigen Vergleichswert an-
gesetzt. Der Wert der Sondernutzungsfléche richtet sich nach der objektiven Nutzbarkeit,
Grofle, Lage und Ausrichtung. Nach sachverstdndigem Ermessen wird im vorliegenden Bewer-
tungsfall die Terrassen- und Gartenfléche mit einem Zuschlag von 4 % zum vorléufigen Ver-
gleichswert der Wohnung angesetzt.

Zuschlag 4 % = 17.490 €

Sondernutzungsrecht an Hobbyraum Nr. 32

Der Hobbyraum Nr. 32 ist entgegen der Darstellung im Aufteilungsplan mit dem zur Wohnung
gehérenden Hobbyraum Nr. 5 verbunden. Diese bauliche Verbindung besteht bereits seit dem
Ausbau zur Wohnanlage. Er ist entsprechend Hobbyraum Nr. 5 wohnraumartig ausgebaut.
Der Hobbyraum Nr. 32 ist der Wohnung Nr. 5 als Sondernutzungsfléche zugeordnet.

Er bleibt rechtlich gesehen Gemeinschaftseigentum der Eigentimergemeinschaft, auch wenn er
an die Wohnung angebunden ist. Das Wertniveau ist etwas niedriger anzusetzen, da er recht-
lich nicht zum Eigentum gehért.

Hobbyraum Nr. 32: 28,50 m? NF * 3.000 €/m? = 88.350 €

Rickbau Wintergarten, Instandhaltungsstau

Der Wintergarten wurde rechtswidrig errichtet, weshalb die fir den Rickbau und die Wieder-
herstellung des urspringlichen Zustands anfallenden Kosten wertmindernd anzusetzen sind.
An den Wanden vor dem Gartenausgang des Hobbyraum sind Feuchtigkeitseinwirkungen fest-
stellbar. Die Fenstertir im Hobbyraum wurde ausgehdngt und stattdessen eine Tir vor der Au-
Bentreppe eingebaut.

Die Rickbaukosten sowie die Kosten fir die Behebung des Instandhaltungsstaus im Unterge-
schoss werden pauschal mit 10.000 € angesetzt.

5.3.6 Vergleichswert Wohnung Nr. 5

Vorléufiger Vergleichswert 437.250 €
Wertansatz Hobbyraum Nr. 5 + 90.255 €
Obijektspezifische Grundsticksmerkmale

SNR an Terrasse- und Garten + 17.490 €
SNR an Hobbyraum Nr. 32 + 85.500 €
Rickbau/Instandhaltungsstau - 10.000 €
Vergleichswert = 620.495 €
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6 Verkehrswert

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

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

Unter BerUcksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation zum Stichtag 12.02.2026

wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand fir das Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck, Flst. 3544/2 — Sémannstr. 100, 102 in 81249 Minchen wie folgt begutachtet:

46,82/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung samt Keller und Hobbyraum Nr. 5 und den
Sondernutzungsrechten

mit 620.000, - €

(in Worten: sechshundertzwanzigtausend Euro)

Minchen, den 16. Mérz 2026
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Die Sachversténdige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.

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



AZ: 1514 K 224/25 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 5 - Sémannstr. 102 - 81249 Minchen

28/56

7

Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

Il BV
BW
DG
DH
DHH
EEWarmeG
EFH
EG
EnEG
EnEV
ETW
GEG
GF
GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP

LBK

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
Vgb.
WEG
WF
WoFIV

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert

Dachgeschoss

Doppelhaus

Doppelhaushélfte
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Energieeinsparungsgesetz
Energieeinsparverordnung
Eigentumswohnung
Gebdudeenergiegesetz
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Hanggeschoss
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kaufpreis

Lokalbaukommission der Stadt Minchen
Landeshauptstadt

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Nutzfléche
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reiheneckhaus

Rickgebdude

Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebdude
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnflache
Wohnflachenverordnung
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Anlage 1: Umgebungsplan Minchen
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Anlage 5: Grundriss Untergeschoss mit Hobbyraum, Bad, Flur und Keller Nr. 5,
Hobbyraum SN 32

Anlage 6: Ausschnitt AusfGhrungsplanung: bauliche Verbindung zwischen Hobbyraum Nr. 5
und Hobbyraum SN 32

Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss mit baulichen Anderungen, rot markiert

Anlage 8: Ubersicht der Sondernutzungsrecht, Stand 1996, vor dem Bau der Tiefgarage

Anlage 9: Schnitt, 0. M.

Anlage 10:Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

© Digitale Oriskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen

© Digitale Oriskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M:1000

Flurstiick: 3544/2 Gemeinde:  Minchen
Gemarkung: Aubing Landkreis: Munchen
Bezirk: Oberbayern
5333996
5333776
MaRstab 1:1000 P i ' Meter
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Anlage 4: Parzellarkarte BayernAtlas
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Anlage 5: Grundriss Untergeschoss mit Hobbyraum, Bad, Flur und Keller Nr. 5,
Hobbyraum SN 32
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Anlage 6: Ausschnitt Austihrungsplanung: bauliche Verbindung zwischen Hobbyraum Nr. 5
und Hobbyraum SN 32

SN 32 Nr. 5

Nutzfléche Hobbyraum SN 32: 6,94 * 4,41 -1,135* 1,08 = 29,38 m?
abziglich 3 % Putz = 28,50 m?
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Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss mit baulichen Anderungen, rot markiert
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Anlage 8: Ubersicht der Sondernutzungsrechte, Stand 1996, vor dem Bau der Tiefgarage
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Anlage 9: Schnitt, 0. M.
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Anlage 10: Fotodokumentation

Foto 1: Zufahrt zum Grundstick

Foto 2: Anliegerstrafie
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Foto 3: Grenzverlauf zwischen Gebiet der LH Minchen und dem Landkreis Minchen

t Hi l h‘

Foto 4: Toranlage
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Foto 6: Zufahrt zur Tiefgarage
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Foto 7: Blick zur Toranlage

Foto 8: Spielplatz
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Foto 9: Sidansicht Sémannstr. 100

Foto 10: Zugang zum Anwesen Sadmannstr. 102
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Foto 11: Hauseingang Sdmannstr. 102 Foto 12: Hauseingang

Foto 13: Treppenhaus Foto 14: Wohnungseingang
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Foto 15: Wohnungstir Foto 16: Flur

Foto 17: Gegensprechanlage Foto 18: Unterverteiler
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Foto 19: offene Kiiche

Foto 20: offene Kiiche
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Foto 21: Wohnzimmer

Foto 22: Erker
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Foto 23: Wintergarten (nicht genehmigt)

Foto 24: Wintergarten (nicht genehmigt)
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Foto 25: Blick nach Norden

~

Foto 26: provisorische geschlossener Auflenzugang zum Hobbyraum
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Foto 27: Westansicht

Foto 28: Blick nach Westen
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Foto 29/Foto 30: Bad EG

Foto 31: Treppe zum Untergeschoss Foto 32: Flur
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Foto 33: Hobbyraum Nr. 5, ausgehéngtes Fenstertirelement

Foto 34: Feuchtigkeitseinwirkungen im begehbaren Lichtschacht

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



AZ: 1514 K 224/25 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 5 - Sémannstr. 102 - 81249 Minchen 53/56

-~

Foto 35: eingebaute Kunststofftir, Feuchtigkeitseinwirkungen

Foto 36: Blick zum Hobbyraum SN 32
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Foto 37: Fenster im Hobbyraum SN 32

Foto 38: Bad/UG
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Foto 39: Flur zum Keller Nr. 5 Foto 40: Keller Nr. 5

Foto 41: Zugang zum Hobbyraum SN 32 Foto 42: Treppenhaus UG
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Foto 43: Wasch- und Trockenraum

-~

Foto 44: Stellfléche fur Wohnung Nr. 5 Foto 45: Fahrradraum
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