3 Y2-Zimmer-Wohnung im zentralen Miinchner Stadtteil Untersendling (AZ: 1514 K 62/25)

Bezugnahme: Verkehrswertgutachten Nr. 20/26 vom 26.03.2026 des 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstindigen Dipl.-Kfm. H. Pesch.

Objekt: Vermietete 3 2-Zimmer-Wohnung in einer groBeren ETW-Anlage, bestehend aus
10 Hausern mit 119 ETW im zentralen Miinchner Stadtteil Untersendling.

Mietvertrag: Die Wohnung ist seit Mai 2023 unbefristet zu einer marktiiblichen Nettokaltmiete
an eine Familie mit Kind vermietet. Fiir die Bewertung ist laut Vorgabe des Ge-
richts eine — mietfreie Eigentumswohnung — fiktiv unterstellt worden.

Lage: Relativ ruhige Wohnlage in dem Wohngebiet nérdlich der Brudermiihl- und west-
lich der Implerstra3e (Schanzenbachstrafie 10); Kindergérten, Grundschule, zwei
Gymnasien, Einkaufsmoglichkeiten und U-Bahn-Station im Gehbereich; gute bis
sehr gute Infrastruktur; dichte Umgebungsbebauung (Blockbebauung mit durch-
griinten Innenhé6fen); schwierige Situation im 6ffentlichen Parkraum; die Wohn-
lage ist — insgesamt betrachtet — als durchschnittlich einzustufen.

Grundbuch: 1387/100.000 MEA am vereinigten Grundstiick, Flurstiicke 10697/3, 10714/5 und
10715/14, je Gemarkung Untersendling, verbunden mit Sondereigentum an ETW
nebst Kellerraum Nr. 66; keine wertrelevanten Eintragungen in Abteilung II.

Gebéude: Beidseitiges angebautes MFH (Baujahr 1968) mit 4 Geschossen in Ziegelbauweise;
kein Aufzug; Fassade verputzt und gestrichen mit Loggien zur Westseite; derzeit
Umstellung von Olzentralheizung auf Fernwirmeheizung; der Energieverbrauchs-
kennwert ist 2018 mit 131,5 kWh ermittelt worden (Energieeffizienzklasse E).

Grundriss: 3 Y»-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad, separatem WC, Abstellraum und Loggia
im 2. OG. Die Wohnflédche ist mit rund 86 m? ermittelt worden. Zur ETW gehort
ein Abstellraum (rd. 4 m?) im KG; die Grundrisslosung ist als gut einzustufen.

Ausstattung: Warmeiibertragung Rippenheizkorper; Fenster aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung; Boden: Wohnzimmer Mosaikparkett sonst Parkett oder Laminatboden; Kii-
che Kunststoffboden; Sanitirbereich gefliest; modernisiertes Bad mit Einbauwanne
und Waschbecken; separates WC mit Wand-WC und Waschbecken; Loggia mit
Briistung aus Betonfertigteilen, Boden mit Wiirfelholzbelag; der Ausstattungsstan-
dard ist — insgesamt betrachtet — als durchschnittlich zu werten.

Baulich. Zustand: Der bauliche Unterhaltungszustand im Sondereigentumsbereich ist als & zu wer-
ten; im Bereich Gemeinschaftseigentums wird derzeit auf Fernwéarme umgestellt,
Sonderumlagen musste der derzeitige Eigentiimer zahlen; fiir eine anstehende
Dachsanierung in der ETW-Anlage konnte u.U. eine gewisse Sonderumlage zu-
kiinftig erforderlich sein (siche weitere Erlduterungen im Gutachten).

Wohngeld: Das derzeitige Wohngeld betrdgt monatlich 443 €.
Verkehrswert: 3 Y2-Zimmer-ETW in Untersendling im Februar 2026: 585.000 €
Anmerkungen:  Fiir die obenstehenden Informationen wird keine Haftung {ibernommen. Der Sach-

verstindige ist nicht befugt, weitere Auskiinfte zum Objekt zu er Unterzeichnet von:

Anlagen: Nr. 1 Fotos; Nr. 2-5 Lagepldne + Luftbilder; Nr. 6-7 Grundrisse. LN Harald Pesch
Datum: 28.03.2026



GA-Nr. 20/26 AZ 1514 K 62/25; ETW Nr. 66, Schanzenbachstral3e 10, 81371 Miinchen

Anlage 1

Blick in das Wohnzimmer; hin-

ten links Zugang zur Loggia

Blick auf das Mehrfamilienhaus
Schanzenbachstrafe 10; die ge-
genstidndliche ETW Nr. 66 befin-
det sich im 2. OG (siche Pfeile)

Badezimmer



GA-Nr. 20/26 AZ 1514 K 62/25; ETW Nr. 66, Schanzenbachstraf3e 10, 81371 Miinchen Anlage 2

Landkartenausschnitt der LHST Miinchen mit angrenzenden
Landkreisen (MaBstab = 1 : 100.000)

[ Landkreis Dachau |
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Bewertungsobjekt R

| Landkreis Miinchen |
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Stadtplanausschnitt der LHST Miinchen mit dem Stadtteil Untersendling
von der Bayerischen Vermessungsverwaltung (M = 1 : 10.000)

HBewertungsobjekt




GA-Nr. 20/26 AZ 1514 K 62/25; ETW Nr. 66, Schanzenbachstrale 10, 81371 Miinchen Anlage 4

Luftbild ETW-Anlage mit der Umgebungsbebauung von der
Bayerischen Vermessungsverwaltung (Malistab = 1 : 2.500)

Luftbild von
24.08.2024

<—| Bewertungsobjekt
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Lageplan von der Bayerischen Vermessungsverwaltung
(MaBstab = 1 : 1.000)




GA-Nr. 20/26 AZ 1514 K 62/25; ETW Nr. 66, Schanzenbachstral3e 10, 81371 Miinchen Anlage 6

Grundriss ETW Nr. 66 im 2.0G
laut Aufteilungsplan
M=1:100)




GA-Nr. 20/26 AZ 1514 K 62/25; ETW Nr. 66, Schanzenbachstrale 10, 81371 Miinchen Anlage 7

Grundriss KG mit Abstellraum Nr. 66
laut Aufteilungsplan
M ~=1:100)
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