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Abkurzungsverzeichnis:

App. Appartement n. Ang. nach Angabe

AG Amtsgericht NF Nutzflache

BayBO Bayerische Bauordnung o.M. ohne Malistab

BauGB Baugesetzbuch oG Obergeschoss

BauNVO Baunutzungsverordnung oT Ortstermin

BewG Bewertungsgesetz PV Photovoltaik

B-Plan Bebauungsplan RND  Restnutzungsdauer

BRI Bruttorauminhalt RH Reihenhaus

BRW Bodenrichtwert REH  Reihenendhaus

11.BV Zweite Berechnungsverordnung RE Reinertrag

DH(H) Doppelhaus(halfte) REH  Reihenendhaus

DG Dachgeschoss REH  Reihenendhaus

DN Dachneigung RohE  Rohertrag

DS Dachspitz, Spitzboden SoNu  Sondernutzung

DT Dachterrasse SW-RL Sachwertrichtlinie

EBS Einbauschrank TE Teilungserklarung

EFH Einfamilienhaus TG Tiefgarage

EG Erdgeschoss WDVS Warmedammverbundsystem
ENEV Energieeinsparverordnung WE Wohneinheit

FNP Flachennutzungsplan WEG Wohnungseigentimergesetz
GAA Gutachterausschuss WF Wohnflache

GR Grundflache WGF  Wertrelevante Geschossflache
GRZ Grundflachenzahl WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
GIKA Gipskarton Whg.  Wohnung

GND Gesamtnutzungsdauer WertR Wertermittlungsrichtlinie

HA Hausanschluss WOoFIV Wohnflachenverordnung

HV Hausverwaltung WST  Wertermittlungsstichtag
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordn. wu Wasserundurchlassiger (Beton)
k.A. keine Angabe ZFH Zweifamilienhaus

KG Kellergeschoss 3-FH  Dreifamilienhaus

LBK Lokalbaukommission ZVG Zwangsversteigerungsgesetz
LZS Liegenschaftszinssatz

Mw Mauerwerk

MEA Miteigentumsanteil

MFH Mehrfamilienhaus

MF-B Richtlinie Mietflachen Buro *rwxxx Eigennamen wegen Datenschutz
MF-H Richtlinie Mietflachen Handel in separater Namenliste (nur f. d. AG)
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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekte

1.3.1 Ifd. Nr. 1

1.3.2 Ifd. Nr. 2

1.3.3 Ifd. Nr. 3

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht MUnchen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegli-
che Vermdgen

Aktenzeichen: 1540 K 52/25

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswerts
i.S.d. § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfah-
ren

Beweisbeschluss vom 20.03.2025
Schatzungsanordnung vom 24.03.2025
Zustellung der Unterlagen am 26.03.2025

§ 194 BauGB (Definition Verkehrswert):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Y2 Miteigentumsanteil am unteren KFZ-Stellplatz in
der Doppelparkergarage,

als 2 Miteigentumsanteil (Abt. 1/2.1) am 2 Miteigen-
tumsanteil am Grundstick FINr. 1084/5 der Gemar-
kung Untermenzing

Y2 Anteil am Reihenendhaus Goteboldstr. 48c in
80999 Munchen,

als Y2 Anteil (Abt. 1/2.1) am Grundstick FINr. 1084
der Gemarkung Untermenzing

Y2 Miteigentumsanteil am unteren KFZ-Stellplatz in
der Doppelparkergarage,
als %2 Miteigentumsanteil (Abt. 1/2.2) am 2 Miteigen-

Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
81825 Miinchen
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tumsanteil am Grundstick FINr. 1084/5 der Gemar-
kung Untermenzing

1.3.4 Ifd. Nr. 4
2 Anteil am Reihenendhaus Goteboldstr. 48c in
80999 Munchen,
als %2 Anteil (Abt. 1/2.2) am Grundstuck FINr. 1084
der Gemarkung Untermenzing

1.4 Bewertungsstichtag
Ortsbesichtigung am 20.08.2025

1.5 Eigentumer

*kkkkk

1.6 Unterlagen
Orts- und Lageplane, Luftbild
Grundbuchauszug v. 21.02.2025
Genehmigter Eingabeplan v. 06.02.2018
Bauleitplanung der Stadt Minchen
Bodenrichtwerte des GAA Minchen
Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Archiv der LBK Munchen
Bayerische Vermessungsverwaltung
GAA Muinchen

1.8 Bezirkskaminkehrer

*kkkkk

1.9 Besichtigung
am 20.08.2025, ca. 10 -11.15 Uhr

Teilnehmer:
Frau ***** Miteigentimerin
Herr Uwe Koch Sachverstandiger

Grundstick, Haus und Garage konnten besichtigt
werden. Das Anwesen steht n. Ang. seit ca. einem
Jahr leer und war zuvor n. Ang. vermietet.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Amtsgericht Mulnchen
Gemarkung Untermenzing
Grundbuch Blatt 14368
Flachennutzungsplan reines Wohngebiet (WR)
Bebauungsplan (angrenzend) Nr. 2009 v. 2013
2.2 Wohnhaus
Flurstick-Nr. 1084
Grundstucksgrolde It. Grundbuch 241 m?
Bebauung REH
Bauart konvent. Massivbau
Baujahr ca 2020
Geschosse EG, OG, DG’
Grundflache (GR) ca. 68 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF)  ca. 164 m?
Bruttogrundflache (BGF) ca. 164 m?
Wohnflache (WF) ca. 138 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,28

Wertrelev. Gescholflachenzahl (WGFZ) ca. 0,68

2.3 Garage
Flurstlick-Nr. 1084/5
Grundsticksgrofde It. Grundbuch 36 m?
Miteigentumsanteil V2
Bebauung Doppelparkergarage
Bauart konvent. Massivbau
Baujahr ca 2020
Lage Stellplatz untere Palette
Nutzflache ca. 15 m?
Typ (It. Typenschild) Fa. Klaus

Multi-Base 2078i-165

1 Das It. Baueingabe geplante KG ist nicht vorhanden

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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3. Grundbuch

Amtsgericht Manchen
Grundbuch von Untermenzing
Blatt 14368

Ausdruck vom 21.02.2025

3.1 Bestandsverzeichnis
Grundstiicksbezeichnung:

Ifd. Nr. 3 zu 4:

Y2 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck FIL.Nr.
1084/5, Nahe Goteboldstrale, Gebaude- und
Freiflache zu 36 m?; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 4:
FI.Nr. 1084, Goteboldstr. 48c, Gebaude- und
Freiflache zu 241 m?; eingetragen am 16.10.2020

3.2 Erste Abteilung
Eigentiimer:

Ifd. Nr. 2.1:

*kkkkk

Ifd. Nr. 2.2:

*hkkkkk

3.3 Zweite Abteilung
Lasten u. Beschrdnkungen:

Ifd. Nr. 1 zu 4:

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) flr die jeweiligen Eigentimer der Grundstlcke
Fiste. 1084/1, 1084/2, 1084/3, 1084/4 u. 1084/5 als
Gesamtberechtigte nach § 428 BGB; Gleichrang:
Abt. Il / 1-4; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 2 zu 4:

Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit (Ver- und Ent-
sorgungsleitungsrecht) fur LH Manchen; Gleichrang:
Abt. Il / 1-4; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 3 zu 4:
Grunddienstbarkeit (Regenwasserschachte- u. -lei-
tungsrecht) fur die jeweiligen Eigentumer der Grund-

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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sticke Flste. 1084/1, 1084/2, 1084/3, 1084/4 u.
1084/5 als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB;
Gleichrang: Abt. Il / 1-4; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 4 zu 4:

Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Regenwasser-
schachte- u. -leitungsrecht) fir LH Minchen; Gleich-
rang: Abt. Il / 1-4; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 5 zu 3:

Lastend am ganzen Grundstuck: Grunddienstbarkeit
(Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fur die jeweili-
gen Eigentumer der Grundsticke Flste. 1084,
1084/1, 1084/2, 1084/3 u. 1084/4 als Gesamtberech-
tigte nach § 428 BGB; Gleichrang: Abt. Il / 5-10; ein-
getragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 6 zu 3:

Lastend am ganzen Grundstuck: Grunddienstbarkeit
(Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fur LH Mun-
chen; Gleichrang: Abt. Il / 5-10; eingetragen am
16.06.2020

Ifd. Nr. 7 zu 3:

Lastend am ganzen Grundstuck: Grunddienstbarkeit
(Regenwasserschachte- u. -leitungsrecht) fur die je-
weiligen Eigentumer der Grundsticke Flste. 1084,
1084/1, 1084/2, 1084/3 u. 1084/4 als Gesamtberech-
tigte nach § 428 BGB; Gleichrang: Abt. Il / 5-10; ein-
getragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 8 zu 3:

Lastend am ganzen Grundstiick: Beschrankt person-
liche Dienstbarkeit (Regenwasserschachte- u. -lei-
tungsrecht) fur LH Munchen; Gleichrang: Abt. Il / 5-
10; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 9 zu 3:

Lastend am ganzen Grundstick: Grunddienstbarkeit
(Geh- u. Fahrtrecht) flr den jeweiligen Eigentimer
des Grundstlcks Flst. 1084 u. 1084/1; als Gesamt-
berechtigte nach § 428 BGB; Gleichrang: Abt. Il / 5-
10; eingetragen am 16.06.2020

Ifd. Nr. 10 zu 3:

Lastend am ganzen Grundstiick: Beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit (Geh- u. Fahrtrecht) far LH
Munchen; als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB;

Gleichrang: Abt. Il / 5-10; eingetragen am
16.06.2020
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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Ifd. Nr. 11 zu 3 zu 4:

Belastung dieses Anteils zugunsten des jeweiligen
Miteigentimers; Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB; Gleichrang mit Abt. Il /
12; eingetragen am 30.10.2020

Ifd. Nr. 12 zu 3 zu 4:

Belastung dieses Anteils zugunsten des jeweiligen
Miteigentimers; Benutzungsregelung nach § 1010
BGB; Gleichrang mit Abt. Il / 11; eingetragen am
30.10.2020

Ifd. Nr. 14 zu 3 zu 4, 4:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Muanchen, AZ: 1540 K 388/2024); eingetragen am
21.02.2025

fd. Nr. 15 zu 3 zu 4, 4, am Ant. Abt. 1/2.1, 2.2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Mlinchen, AZ: 1540 K 52/2025); eingetragen am
21.02.2025

3.4 Dritte Abteilung
Die Eintrage in der dritten Abteilung bleiben bei der
Ermittlung des Verkehrswerts unberucksichtigt.

3.5 Anmerkung zu Eintragungen in Abt. I

Die Eintragungen in der Zweiten Abteilung des
Grundbuchs unter den Ifd. Nrn. 1-12 dienen der Ver-
sorgung und Nutzung der Anlage und Uben voraus-
sichtlich keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstlcks aus.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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4. Lagebeschreibung

4.1 Mdulnchen

Allach-Untermenzing

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, grofte
Stadt des Bundeslands mit rd. 1,6 Millionen
Einwohnern, nach Berlin und Hamburg drittgrofite
Stadt Deutschlands,

Sitz der Bayerischen Staatsregierung, der Regierung
von Oberbayern, zahlreicher Behoérden, mehrerer
wissenschaftlicher Hochschulen sowie einer grof3en
Anzahl bedeutender Museen und Theater,

einer der wirtschaftlich erfolgreichsten Stadte
Deutschlands durch zahlreiche Konzernzentralen,
gute Infrastruktur und hohe Lebensqualitat, starke
Zuwanderung aus dem In- und Ausland, gehort zu
den am schnellsten wachsenden und am dichtesten
besiedelten Stadten des Landes,

die Stadt gliedert sich in 25 Stadtbezirke

Stadtbezirk 23 mit ca. 36.000 Einwohnern, Lage im
Nordwesten des Stadtgebiets,

grenzt an die Stadtbezirke Moosach, Pasing-Ober-
menzing sowie Feldmoching-Hasenbergl,

zahlt zu den grinen und eher suburban gepragten
Bezirken Munchens,

Gliederung in die Ortsteile Allach, Untermenzing und
einen Teil von Obermenzing,

Bebauung mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilien-
hausern, Reihen- und kleinere Mehrfamilienhdusern
sowie modernen Wohnanlagen, die im Zuge neuerer
Quartiersentwicklungen entstanden,

gute verkehrliche Anbindung tber den OPNV an die
Innenstadt Uber die S-Bahn-Linie S2 (Haltestellen Al-
lach und Untermenzing) und mehrere Buslinien,

gute Anbindung an den Individualverkehr Uber die
Bundesstralie B 304 und die Autobahn A 99 (Auto-
bahnring Minchen),

Flughafen Minchen in ca. 30—40 Minuten erreichbar,
gute Infrastruktur mit zahlreichen Kindertagesstatten,
Grund- und weiterfuhrenden Schulen, Einkaufsmog-
lichkeiten des taglichen Bedarfs sowie arztliche Ver-
sorgungseinrichtungen,

groliere Arbeitgeber — wie z. B. die MAN Truck & Bus
SE - sind im Stadtbezirk ansassig,
Naherholungsmdglichkeiten auf zahlreichen Grinfla-

Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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chen, wie z.B. den Allacher Forst, die Angerlohe und
die Wirmauen, sowie Spielplatzen

4.2 Grundstlickslage
Lage im Stadtbezirksteil 23.1 am Stadtrand in einem
grol¥flachigen Wohngebiet mit Gartenstadtcharakter,
Lage auf der Nordseite der Goteboldstralde

4.3 Verkehrslage
Individualverkehr:
Lage an der quartiersinternen Verbindungsstralle
Goteboldstralde,
bis zur Auffahrt auf die Autobahn A 8 (Munchen-
Stuttgart) ca. 2,4 km,
bis zum Mittleren Ring (Wintriching) ca. 6,2 km,
bis zur Stadtmitte von Minchen (Marienplatz) ca.
11,2 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Buslinie 164 mit Anschluss an den S-Bahnhof Allach
(S 2), Haltestelle ca. 500 m entfernt,

S-Bahnhof Allach (S 2) mit Anschluss an die
Innenstadt Minchens ca. 2,5 km entfernt

4.4 Wohnlage

Lt. aktueller Lagekarte des GAA Minchen ,durch-
schnittliche Wohnlage (blau)“ als ,,Gebiete ohne die
Vorziige der guten Lage. Durchschnittlich bezieht
sich auf einen qualitativen Unterschied im Sinne von
weder besonders gut noch besonders schlecht.”
Kindergarten ca. 800 m, Grundschule ca. 650 m
entfernt, zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten rund um
den Bahnhof Allach in ca. 2,5 km Entfernung

4.5 Nachbarbebauung
Sudlich, direkt angebaut, ein profilgleiches RMH aus
dem Reihenhaus-4-Spanner,
nordlich, ostlich und weiter sudlich freistehende 1-
gesch. Einfamilienhauser,
westlich gegenuber freies Feld

4.6 Immissionen
Reger LKW-Verkehr auf der Goteboldstral’e zum ca.
770 m nordwestlich gelegenen Abfallbehandlungsbe-
trieb mit Kompostieranlage fur die Aufbereitung von

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Grin- und Bioabfallen,

reger Ausflugsverkehr, insbesondere an den Wo-
chenenden, zu den ca. 2 km entfernten Badeseen
Langwieder See und Lul3see,

ca. 100 m ostlich die 110 kV Freiland-Stromtrasse
,Kochel-Karlsfeld Ltg. Nr. B 2“ (Hochspannungslei-
tung),

ca. 400 m westlich das Autobahnkreuz Munchen-
West der stark befahrenen Autobahnen A 99 (Auto-
bahnring Minchen) und A 8 (Munchen-Stuttgart),

ca. 450 m sudwestlich eine groRe Brauerei (Paulaner
Gruppe) mit Logistik-, Lager- und Vertriebsfunktionen

Hinweis:

In der Zeit des Ortstermins wurden vom Unterzeich-
ner subjektiv stérende Immissionen im Aul3enbereich
durch den regen LKW-Verkehr auf der Goteboldstra-
Be wahrgenommen. Weitere Immissionen kbénnen je-
doch zu anderen Zeiten nicht ausgeschlossen wer-
den.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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5. Grundstiicksbeschreibung

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und soll nur einen Gesamteindruck ver-
mitteln.

5.1 Erschliefung
Goteboldstrale hier ca. 8,5 m breit, zweispurig, as-
phaltiert und beleuchtet, einseitig befestigter Ful3-
weg, auf der Gegenseite unbefestigtes Strallenban-
kett

Es existiert der angrenzende Bebauungsplan
Nr. 2009 von 2013 (s. Anl. 5), der innerhalb der Ver-
kehrsflache der Goteboldstralde einen mindestens
drei Meter breiten Ful3- und Radweg vorsieht. Dieser
ist offensichtlich noch nicht hergestellt worden.

Eine Anfrage diesbeziglich beim Baureferat der
Stadt Miinchen wurde wie folgt beantwortet:?

»(---) teilen wir fiir oben bezeichneten Grundbesitz
mit, dass ErschlieBungsbeitrdge flr Strallenherstel-
lung und StralBengrunderwerb noch nicht abgewi-
ckelt wurden. Uber die Kosten der StralBenherstel-
lung und wann der Ausbau erfolgen soll, kann keine
Aussage getroffen werden. Das Recht der Stadt
Miinchen, fur weitergehende ErschlieBungsmal3nah-
men (z.B. Griinanlagen) ErschlieBungsbeitrdge im
Rahmen der Art. 5 und 5a Kommunalabgabengesetz
(KAG) i.V.m. §§ 128 bis 135 Baugesetzbuch
(BauGB) zu verlangen, bleibt unberiihrt. Seit dem
01.01.2015 werden in Miinchen keine Ausbaubeitré-
ge mehr nach Art. 56 KAG erhoben.”

Das Grundstuck ist voll erschlossen, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind vorhanden, die Bewertung
erfolgt fur den erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Hausgrundstiuck L-férmig und lang gezogen, Stra-
Renfront an der GoteboldstralRe ca. 5,5 m breit,
Grundstlicktiefe ca. 21-32 m,

Garagengrundstick an der Studwestecke des Haus-
grundstucks, Breite ca. 3 m, Lange ca. 12 m

2 LH Minchen, Baureferat, Schreiben v. 09.07.2025
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5.3 Bebauung

5.4 Bebaubarkeit

5.5 Auldenanlagen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Am Ortstermin wurden keine Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen wahrgenommen, die Bewertung er-
folgt flr den altlastenfreien Zustand.

2-gesch. REH mit Terrassengeschoss und dreiseitig
umlaufender Dachterrasse, flach geneigtes Pultdach,
nicht unterkellert,

konventioneller Massivbau, Baujahr ca. 2020

Die Grundsticke sind It. Flachennutzungsplan Be-
standteil eines ,reinen Wohngebiets (WR)* (s. Anl.
4). Sie liegen nicht im Umgriff eines Bebauungs-
plans. Art und Mal} der baulichen und sonstigen Nut-
zung bestimmen sich gem. § 34 BauGB nach der
umgebenden Bebauung. Diese besteht aus 1- bis 2-
gesch. Ein- und Mehrfamilienhdusern, teilweise mit
ausgebauten Dachgeschossen. Eine weitergehende
Bebaubarkeit der Grundsticke (Wohnhaus u. Gara-
ge) kann voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Hinweis:

Eine Rechtssicherheit fiir die Bebaubarkeit des
Grundstiicks kann letztlich nur liber eine Bauvoran-
frage oder einen Bauantrag erreicht werden.

Zufahrt zur Garage und offener Vorgartenbereich
weitgehend mit Betonplatten versiegelt, offener Kfz-
Stellplatz vor dem Haus, 3 Maulltonnenboxen,
Kiesflache mit Luftwarmepumpe vor dem Haus,
ebenerdiger Hauszugang,

ruckwartiger Gartenbereich am Ortstermin ohne Ter-
rasse und nicht (mehr) begrint, bei dem vorhande-
nen offenen Swimmingpool war der befestigte Be-
ckenrand abgebrochen worden. Der unterirdische
Technikschacht war offen ohne Abdeckung und die
Schwimmbadtechnik entfernt worden. Die Teile da-
von sind n. Ang. zwar noch zumindest teilweise vor-
handen, jedoch ist unklar, ob diese noch funktionsfa-
hig sind.

Der ruckwartige Garten wird von einer Sichtschutz-
wand aus Metallpaneelen eingefriedet. Zahlreiche
Gartenstrahler rundum am Zaun befestigt.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
81825 Miinchen
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6. Gebaudebeschreibung

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und soll nur einen Gesamteindruck ver-
mitteln.

6.1 Wohnhaus
Es handelt sich um ein weitgehend konventionell er-
richtetes Reihenendhaus aus dem Jahr 2020, It.
Baubeschreibung ist es ein ,KfW-Effizienzhaus 55
nach EnEV.*

Hinweis:
Das in der Baueingabe dargestellte Kellergeschoss
ist nicht vorhanden.

6.1.1 Aufteilung

EG: Hauszugang von Sudwesten uber einen Flur mit
Zugang zum Gaste-WC nach Sidwesten, zum
innenliegendem Hausanschlussraum mit Heizung
und zur offenen Kiche nach Siudwesten, Zugang
uber die Kiche ins Wohnzimmer mit Erker nach
Nordwesten, Ausgang in den Garten nach Nordosten
mit offenem Swimmingpool, im Wohnzimmer an der
Kommunwand einlaufige, zweifach angewendelte
Geschosstreppe ins OG

OG: Zentraler Flur mit Zugang zu Kinderzimmer nach
Sudwesten, Bad nach Nordwesten und Eltern-
Schlafzimmer nach Nordosten

DG: Zentraler Flur, Duschbad nach Sidwesten und
Kinderzimmer nach Nordwesten und Nordosten,
Zugang auf die dreiseitig umlaufende Dachterrasse
vom Flur und vom Kinderzimmer aus

6.1.2 Konstruktion

It. Planunterlagen u. Baubeschreibung:

- Bodenplatte aus WU-Beton

- AuBenwande Ziegel ca. 24 cm dick mit Warme-
dammverbundsystem, verputzt und gestrichen

- Kommunwande 2 x 17,5 cm dick mit 4 cm Fuge

- Innenwande ca. 11,5 — 17,5 cm dick, verputzt und
gestrichen

- Treppe und Geschossdecken aus Stahlbeton

- flach geneigtes Pultdach, Holzdachstuhl, Titan-

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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zinkdeckung, Deckenuntersicht aus Gipskarton

6.1.3 Ausstattung
It. Planunterlagen, Baubeschreibung u. Inaugen-
scheinnahme:
Insgesamt hochwertig und zeitgemaf

Eingang: Stufenloser Zugang, kein Vordach, warmegedammte
Alu-Hausture mit Verglasung, Edelstahlgriffstange,
hochwertige Mulltonnen-Box (3-teilig)

Wande u. Decken: verputzt und gestrichen
Fenster: Kunststoff-Fenster mit 3-fach-Warmeschutzvergla-

sung, elektrische Kunststoff-Rolladen aulden, stellen-
weise Lamellenraffstores aus Holz innen

Innenttren: glatte Holzturen, weil gestrichen, schwarze Metall-
turgriffe
Bodenbelage: EG:

Im Flur grofformatige Fliesen, Farbe beige, im
Wohnzimmer Zweischichtdielenboden Eiche

OG:
In Flur und Aufenthaltsraumen Zweischichtdielenbo-
den Eiche

DG:
In Flur und Aufenthaltsraum Zweischichtdielenboden
Eiche

Treppe: einlaufige, zweifach angewendelte Massivtreppe mit
Holzstufen (ohne Gelander)

WC (EG): Boden und Wéande halbhoch groRformatige Fliesen,
Farbe beige bzw. grau in Natursteinoptik, Wande
ansonsten verputzt und gestrichen,
weilles Wandhange-WC mit Unterputz-Spulkasten,
schwarzes rechteckiges Waschbecken, schwarze
Einhebelmischarmatur

Klche: Boden grol¥formatig gefliest, Farbe beige,
hochwertige Einbaukiche mit schwarzer Steinplatte,
Spulmaschine, Kuhl- / Gefrierkombination, Indukti-
onskochfeld mit integriertem Dunstabzug, Ofen

Bad (OG): Fliesen wie WC (s.0.),
weilles Wandhange-WC mit Unterputz-Spulkasten,

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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grol3es rechteckiges schwarzes Waschbecken, wei-
Re Badewanne, Dusche abgemauert und raumhoch
gefliest, schwarze Einhebelmischarmaturen

WC/Du. (DG): Einrichtung wie WC im EG mit weilem Waschbe-
cken und Dusche

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe, Ful3bodenheizung

Elektro: Automatensicherungen, Video-Gegensprech- und

Klingelanlage, Code-Tastatur an der Haustlre

Einbauschranke: Hochwertiger Einbau-Garderobenschrank im Ein-
gangsflur, im Bad (OG) Einbau-Oberschrank mit
Rauchglasturen, in den Schlafzimmern im OG meh-
rere hochwertige weil3e Einbauschranke

Swimmingpool: Rechteckiges massives Becken (ohne Randeinfas-
sung, s. 6.3), GrolRe ca. 1,50 x 5,50 m, Schacht fur
Technik offen und leer (s. 6.3)

Gartenzaun: Hoher Sichtschutz-Lamellenzaun, Farbe dunkelgrau,
zahlreiche Beleuchtungskorper

Dachterrasse: Bodenbelag Larchenholzdielen, Stahlgelander, Au-
Renbeleuchtung, Sichtschutzwande zum Nachbarn

6.2 Garage
Doppelparkergarage, Wande Stahlbeton verputzt,
Kiesdach, elektrisches Rolltor,
zwei Hebeblhnen der Firma Klaus, nach Hersteller-
angaben Hebeleistung jeweils 2.000 kg, max. Rad-
last 500 kg, lichte Plattformbreite 240 cm,
max. FahrzeugmalRe 500 cm Lange, 190 cm Breite
u. 150 cm Hohe

6.3 Mangel u. Schaden
Es sind nicht unerhebliche Mangel und Schaden
vorhanden, die insbesondere im Auflenbereich n.
Ang. der Miteigentimerin Uberwiegend durch den
letzten Mieter des Hauses verursacht wurden.

- Randeinfassung beim Swimmingpool fehlt, Pool
derzeit nicht in Betrieb und nicht betriebsfahig

- Swimmingpool-Technik ausgebaut, Teile davon in
Garage u. Mullhaus

- Garten ohne Terrasse und Begrinung

- Treppengelander im Treppenhaus fehlen

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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Hinweis:

Fiir die Vollstdndigkeit der beschriebenen Méngel
und Schédden kann keine Gewé&hr (bernommen
werden. Es wurden keine Funktionsiiberpriifungen
vorgenommen.

7. Angaben zur Bewirtschaftung

7.1 Nutzer

7.2 Brandversicherung

7.3 Energieausweis

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Das Anwesen steht n. Ang. seit ca. einem Jahr leer
und war zuvor vermietet.

K.A.

K.A.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
81825 Miinchen



Goteboldstr. 48c in Miinchen, REH + Kfz-Garagenstellplatz Seite 20

Az.: 1540 K 52/25, AG Miinchen

8. Wertberechnung

8.1 Marktlage

8.2 Bewertungsverfahren

Laut dem zuletzt erschienenen Halbjahresreport
2025 des GAA Munchen heil3t es zu Markttrends und
Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt in
Minchen:?

,In fast allen Teilbereichen bebauter Wohngrund-
stiicke konnte eine Stagnation festgestellt werden.
(...) Zur Preisentwicklung von unbebauten Grund-
stiicken kann vorerst nur fiir den Teilmarkt der Einfa-
milienhausgrundstiicke (individueller Wohnungsbau)
eine Aussage getroffen werden.”

Hier zeige sich, ,dass die Preise fir individuelle
Wohnbaugrundstiicke (durchschnittliche und gute
Wohnlagen) im ersten Halbjahr 2025 im Mittel um
rund 14 % unter den Bodenrichtwerten zum
01.01.2024 liegen.”

Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstliicken das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Berticksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
kommt vor allem bei unbebauten Grundstucken in
Betracht und kann auch bei weitgehend typisierten
Immobilien, wie z.B. Eigentumswohnungen im Ge-
schossbau und KFZ-Stellplatzen, herangezogen wer-
den.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstick nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mehrfamilien-, Miet-
wohnhausern, gemischt genutzten Grundsticken
und gewerblichen Objekten.

3 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Halbjahresreport 2025, S. 2 u. 9
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Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist in
der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen
es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in
erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend flr
Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Im vorliegenden Fall handelt es sich einerseits um
ein Grundstiuck mit einem Einfamilien-Reihenhaus,
dass nach dem Sachwertverfahren und andererseits
um einen KFZ-Stellplatz auf einer Parkpalette, der
mit Hilfe des Vergleichswerts bewertet wird.

8.3 Sachwertermittlung Wohnhaus

8.3.1 Bodenwert

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Gem. § 3 (4) ImmoWertV handelt es sich bei dem
gegenstandlichen Grundstuck um ,baureifes Land”.
Dabei ist gem. § 40 (1) u. (2) InmoWertV der Boden-
wert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kann ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden.

Bodenrichtwerte werden i.d.R. durch eine hinreichen-
de Anzahl geeigneter Verkaufsfalle unbebauter
Grundstlicke ermittelt, die in der jeweiligen Boden-
richtwertzone gelegen sind, die innerhalb des Erhe-
bungszeitraums veraufRert und nicht durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
wurden.

Bodenrichtwert des GAA Munchen zum 01.01.2024

fur erschlieBungsbeitragsfreie baureife Grundstiucke

in diesem Wohngebiet bei einer WGFZ von 0,7:
2.250 €/m?

Die Wertentwicklung bis zum WST im Jahr 2025 wird
anhand der in dem zuletzt erschienenen Halbjahres-
report 2025 veroffentlichten Anderungsrate ermittelt
(s. 8.1). Diese lag fur Wohnbaugrundstucke in durch-
schnittlichen u. guten Wohnlagen bei: rd. -14 %
2.250 €/m?x 0,86 = rd. 1.940 €/m?

Dieser Bodenrichtwert muss mit Hilfe der WGFZ-Um-
rechnungsfaktoren fur Wohnbebauung an die vor-
handene WGFZ des gegenstandlichen Grundsticks
angepasst werden. Diese liegt bei (s. Anl.1): rd. 0,68

Umrechnung mit den empfohlenen Umrechnungsko-

Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
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effizienten fir individuelle Wohnbebauung (W):*
WGFZ 0,70: Faktor 0,814

WGFZ 0,68: Faktor 0,801

1.940 €/m?/ 0,814 x 0,801 = rd. 1.910 €/m?

Das Grundstuck ist durch Verkehrslarm des regen
LKW-Verkehrs zur nahe liegenden Kompostieranla-
ge beeintrachtigt (s. 4.6). Das Bodenrichtwertgebiet
umfasst aber Uberwiegend ruhige Wohnlagen. Daher
muss fur diese Beeintrachtigung ein marktgerechter
Wertabschlag vorgenommen werden. Wertabschla-
ge aufgrund von StralRenverkehrslarm liegen je nach
Umfang der Beeintrachtigung ublicherweise bei rd.
10-20 % des Bodenwerts. Hier wird untere Wert der
Spanne fur angemessen erachtet: -10 %

An den Verkehrslarm angepasster Bodenrichtwert:
1.910 €/m?x 0,9 = rd. 1.720 €/m?

Bodenwert Grundstuick:
1.720 €/m? x 241 m? = rd. 415.000 €

8.3.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Bei der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer handelt
es sich um die prognostizierte Anzahl der Jahre, in
denen die bauliche Anlage bei ordnungsgemalier In-
standhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Das Haus mit Baujahr ca. 2020 macht insgesamt
einen gepflegten Eindruck. Es ist hochwertig und
zeitgemal ausgestattet.

Daneben sind aber auch nicht unerhebliche Mangel
und Schaden, insbesondere im Aul3enbereich, vor-
handen (s. 6.3).

Die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) fur Reihenhauser betragt gem. Anl. 1 Immo-
WertV: rd. 80 J.

Das Baujahr des Hauses war ca. 2020. Das Gebau-
dealter betragt am WST dann:

2025 - 2020 = 5J.
Das relative Alter gem. Anl. 2 ImmoWertV liegt dann
bei:

5J./80J.x100 % = 6,25 %

4 Bodenrichtwerte fir das Stadtgebiet Minchen zum 01.01.2024, Erlauterungen
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Bisher fanden im Haus keine Modernisierungen statt
und das ermittelte relative Alter liegt unterhalb des in
der Tab.3 der Anlage angegebenen Wertes. Daher
gilt fur die Ermittlung der RND die Formel:

RND = GND — Alter=80 J. - 5 J. 75 J.

8.3.3 Zeitwert Wohnhaus
Als Ausgangswert fur die Gebaudewertermittlung
werden gem. Anl. 4 ImmowertV die Normalherstel-
lungskosten NHK 2010 des Basisjahres 2010 heran-
gezogen.

Gem. § 10 ImmoWertV werden aus Grinden der Mo-
dellkonformitat daneben noch die vom GAA Mun-
chen in seinem aktuellen Marktbericht aufgefuhrten
Abweichungen gegenuber der SW-RL zur Ermittlung
der Sachwertfaktoren, wie Baukosten-Regionalfak-
tor, wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Wert der Au-
Renanlagen u.a. ins Gutachten (bernommen.®

Gebaudetyp 2.31:

- Reihenendhaus

- EG, OG, DG voll ausgebaut

- Bruttogrundflache (BGF): 164 m?

- Standardstufe 3 -5

- NHK 2010 (s. Anl. 6): 1.033 €/m?zer

Herstellungskosten 2010 der baulichen Anlage ohne
bauliche Auf’enanlagen gem. §§ 36 u. 37 Immo-
WertV:

164 m?scr X 1.033 €/m?ser = rd. 169.000 €
Es wird der im letzten Marktbericht der Stadt
Minchen angegebene Baukosten-Regionalfaktor
des BKI°* modellkonform angesetzt:’ 1,549
169.000 € x 1,549 = rd. 262.000 €

Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
werden wie im Immobilienmarktbericht von Minchen
nicht gesondert angesetzt.

Als Grundlage der Indizierung auf den WST dient
gem. Anl. 5 SW-RL und It. Marktbericht des GAA
Minchen® der Baupreisindex fiir Wohngebéude des

s. Immobilienmarktbericht Miinchen 2024, S. 58

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Minchen, Der Immobilienmarkt in
Mulnchen, Jahresbericht 2024, S. 58

8 Ebd.

~NOoO O
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Statistischen Bundesamtes (Basis 2010=100):

Indexstand 2010: 100,0
Indexstand 05 / 2025:° 188,7
Indexveranderung (Baukostenerhéhung):

188,7 /100,0 x 100 -100 = rd. 88,7 %
262.000 € x 1,887 = rd. 494.000 €

Der Ansatz der Alterswertminderung erfolgt gem.
SW-RL linear nach der Formel:

(GND — RND) / GND x 100

(80-75)/80x 100 = rd. 6,25 %

Alterswertgeminderte Herstellungskosten des REH
zum WST (Gebaudezeitwert):
494.000 € x (1,00 - 0,0625) = rd. 463.000 €

8.3.4 Zeitwert der Aullenanlagen

Gem. den Modellparametern flr Sachwertfaktoren
bei Ein- u. Zweifamilienhausern des GAA Munchen,
zuletzt veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2024,
werden fur Au3enanlagen wie in Fachkreisen ublich
rd. 5 % der ermittelten Gebaudewerte angesetzt:™

463.000 € x 0,05 = rd. 23.000 €

Der teils mangelhafte Zustand der Aulenanlagen
und die vorhandenen Zusatzausstattungen, wie z.B.
der Swimmingpool, werden bei den besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bertcksich-
tigt (s. 8.3.7).

8.3.5 Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus

8.3.6 Marktanpassung

Bodenwert (s. 8.3.1): 415.000 €
Wohnhaus (s. 8.3.3). 463.000 €
AufRenanlagen (s. 8.3.4): 23.000 €
Vorlaufiger Sachwert: 901.000 €

Der vorlaufige Sachwert ist gem. § 7 ImmoWertV an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt anzupassen.

9 Originalindex umbasiert auf Basisjahr 2010 gem. Baupreisindices Deutschland, Tab. 61261-0002
10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen, Der Immobilienmarkt in
Minchen, Jahresbericht 2024, S. 58
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Dies erfolgt Uber die sogenannten Sachwertfaktoren,
die zuletzt im Marktbericht 2024 veroffentlicht wur-
den. Gem. Tab. 49 — 56 werden diese fur Reihen-
endhauser nach verschiedenen Merkmalen ausge-
wiesen. Hieraus wird dann ein gemittelter Gesamt-
faktor abgeleitet.

Merkmal spezif. Eigenschaft Faktor
Wohnlage: durchschnittlich 1,03
Baujahrsgruppe: 2000 - 2021 1,08
Wohnflache: 100 — 150 m? 1,02
Vorlauf. Sachwert: 800.000 - 1 Mio.€ 1,00
Gebaudeart: REH 0,99
Grundstucksgroiie: 200 - 300 m? 1,09
RND: > 45 J. 1,07
Bodenwertanteil: bis 60 % 1,07
gemittelter Gesamtfaktor: 1,04

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
(miet- u. lastenfrei)
901.000 € x 1,04 = rd. 940.000 €

Plausibilisierung:

Lt. dem zuletzt erschienen Halbjahresreport 2025
des GAA Miinchen lag das Preisniveau von Reihen-
endhéusern im Wiederverkauf in durchschnittlichen
und guten Lagen im Mittel bei "' rd. 1.040.000 €

Das gegenstandliche Objekt hat kein Kellergeschoss
und ist durch Verkehrslérm beeintréchtigt. Diese
Nachteile rechtfertigen hier einen Wert von rd. 10 %
unter dem Mittelwert der Auswertung und bestétigen
den ermittelten marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert.

8.3.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gem. § 8 ImmoWertV sind nach der Marktanpas-
sung die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (b.0.G.) als wertbeeinflussende Um-
stande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen ab-
weichen und denen der Grundstucksmarkt einen ei-

11 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Halbjahresreport 2025, S. 9
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genstandigen Werteinfluss beimisst, insbesondere
durch marktubliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Hierbei handelt es sich z.B. um vorhandene Mangel
und Schaden sowie besondere Ausstattungen.

Mangel u. Schaden: Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich
gewisse Mangel und Schaden erkennbar, wie z.B.
das fehlende Treppengelander, die nicht (mehr)
vorhandene Terrasse und die fehlende Begriinung
des Gartens.

Einbaumabel: Neben der hochwertigen und voll ausgestatteten Ein-
baukulche sind zahlreiche hochwertige Einbaumobel
als Schranke und Regale im ganzen Haus vorhan-
den.

Swimmingpool: Im Garten ist ein offener Swimmimgpool vorhanden,
der aber momentan nicht betriebsbereit ist, da der
Beckenrand und die Schwimmbadtechnik offensicht-
lich entfernt wurden. Dennoch sind Becken und
Technikschacht vorhanden und konnen wertstei-
gernd berlcksichtigt werden.

Zuschlag: Trotz gewisser Mangel und Schaden rechtfertigen
die o.a. hochwertigen Zusatzausstattungen einen
pauschal geschatzten Zuschlag (als Zeitwert) auf
den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks i.H.v.:

rd. 5-10 %
Ansatz Mittelwert: rd. 7,5%
940.000 € x 0,075 = rd. 70.000 €
(Dies entspricht rd. 500 €/m?y¢)

8.3.8 Sachwert
Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert (s. 8.3.6)
unter Bertcksichtigung der boG (s. 8.3.7):
940.000 € + 70.000 € = 1.010.000 €

8.4 Verkehrswert Wohnhaus
Der Verkehrs- / Marktwert eines Grundsticks im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bildet sich frei von
subjektiven Vorstellungen und Verwertungsabsichten
nach objektiven Mafistaben. Fir die Ableitung des
Verkehrswerts sind daher die Verhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zu berlcksichtigen.
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Einfamilienhauser werden am Markt primar nach
Sachwertgesichtspunkten bewertet und gehandelt.

Der ermittelte Sachwert wurde aus marktnahen
Daten berechnet, der Verkehrswert kann direkt
daraus abgeleitet werden:

Verkehrswert (miet- u. lastenfrei)

Grundstuck Goteboldstr. 48c in Minchen,

bebaut mit REH,

am Wertermittlungsstichtag: 1.010.000 €
gerundet:' 1.000.000 €

8.5 Vergleichs- / Verkehrswert KFZ-Stellplatz

Bei dem zu bewertenden KFZ-Stellplatz handelt es
sich um den unteren Stellplatz auf einer Doppelpar-
kerpalette in einer Doppelparkergarage.

Der GAA Minchen hat in seinem zuletzt erschienen
Jahresbericht 2024 Preise fur gesonderte Einzelver-
kaufe von Doppel-/Mehrfachparker, Baujahr 2000-
2021 in durchschnittlichen und guten Wohnlagen an-

gegeben:
durchschnittlicher Kaufpreis je Stellplatz:  22.500 €
Preisspanne: 14.500 - 30.000 €

Fiar den unteren Stellplatz wird nachfolgend hier der
aufgrund der allgemein im Jahr 2024 teils erheblich
gesunkenen Immobilienpreise rd. 10 % unter dem
Durchschnittspreis aus den Auswertungen des Gut-
achterausschusses als Vergleichs- und Verkehrswert
angesetzt: rd. 20.000 €

12 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.
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9. Zusammenfassung

Die Objekte liegen an der Stadtgrenze von Minchen im nordwestlichen Stadt-
teil Allach-Untermenzing in durchschnittlicher, durch Verkehrslarm beeintrach-
tigter Wohnlage in einem ausgedehnten Wohngebiet an einer quartiersinter-
nen VerbindungsstralRe. Infrastruktur und Verkehrsverbindungen sind durch-
schnittlich.

Einerseits handelt es sich um das Grundstlck Goteboldstr. 48c mit einer Gro-
Re It. Grundbuch von 241 m2. Es ist bebaut mit einem 2-gesch. Reihenend-
haus als Teil eines Reihenhaus-4-Spanners. Andererseits handelt es sich um
den unteren Kfz-Stellplatz als V2 Miteigentumsanteil an der angebauten oberir-
dischen Doppelparkergarage auf eigenem Flurstick.

Das Anwesen wurde ca. 2020 in konventioneller Bauart errichtet. Bei dem
Wohnhaus handelt es sich It. Baubeschreibung um ein KfW-Effizienzhaus 55
nach EnEV. Es besitzt eine Wohnflache von ca. 138 m?, ist nicht unterkellert
und beim Dachgeschoss handelt es sich um ein zuriickgesetztes Terrassen-
geschoss mit dreiseitig umlaufender Dachterrasse.

Die Objekte stehen n. Ang. seit ca. einem Jahr leer, es sind keine Mietverhalt-
nisse vorhanden.

Zustand und Ausstattung kdnnen als gepflegt, zeitgemaly und hochwertig be-
schrieben werden. Es sind gewisse Mangel und Schaden vorhanden.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der Verkehrswert fur
das Grundstiick Goteboldstr. 48c in 80999 Minchen, FI.Nr. 1084 der Gemar-
kung Untermenzing, bebaut mit einem Reihenendhaus, in Bestand, Zustand
und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag miet- und lastenfrei ermittelt zu:

1.000.000 €
(i.W. Eine Million EURO)

Und der Verkehrswert fur den unteren KFZ-Stellplatz auf der Doppelparkerpa-
lette als 72 Miteigentumsanteil an Grundstuck FI.Nr. 1084/5 der Gemarkung
Untermenzing fur den lasten- u. mietfreien Zustand wird ermittelt zu:

20.000 €
(i.W. Zwanzigtausend EURO)

Nachfolgend werden, nur flr die Zwangsversteigerung, die Werte fur die je-
weiligen Anteile It. Beweisbeschluss (Ifd. Nr. 1-4 /s. 1.3.1-1.3.4) (rein rechne-
risch) angegeben:
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Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 3:

Ifd. Nr. 4:

Minchen, 14.09.2025

1%
\s
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Y2 Miteigentumsanteil am unteren KFZ-Stellplatz in der Doppelpar-

kergarage, als 2 Miteigentumsanteil (Abt. 1/2.1) am 2 Miteigen-

tumsanteil am Grundstick FINr. 1084/5 der Gemarkung Unter-
menzing:

10.000 €

(i.W. Zehntausend EURO)

Y2 Anteil am Reihenendhaus Goteboldstr. 48c in 80999 Munchen,
als 72 Anteil (Abt. I/2.1) am Grundstuck FINr. 1084 der Gemarkung
Untermenzing

500.000 €
(i.W. Funfhunderttausend EURO)

Y2 Miteigentumsanteil am unteren KFZ-Stellplatz in der Doppelpar-

kergarage, als 2 Miteigentumsanteil (Abt. 1/2.2) am "2 Miteigen-

tumsanteil am Grundstick FINr. 1084/5 der Gemarkung Unter-
menzing:

10.000 €

(i.W. Zehntausend EURO)

Y2 Anteil am Reihenendhaus Goteboldstr. 48c in 80999 Minchen,
als 72 Anteil (Abt. 1/2.2) am Grundstuck FINr. 1084 der Gemarkung
Untermenzing
500.000 €
(i.W. Funfhunderttausend EURO)
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Anl. 1: Bere

chnungen

Berechnungsgrundlage waren die genehmigten Eingabeplane von 2018 und
Skizzen bei der Ortsbesichtigung. Die in den Planen angegebenen Malte und
Flachen wurden vor Ort nicht Uberprift und werden als richtig vorausgesetzt.
Soweit keine MalRe angegeben sind, ist die Berechnung Uberschlagig. Durch
das Berechnungsprogramm entstehen ggf. geringfiigige Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen.

Wohnhaus

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Grundfliche GR:  5,47*11,99+0,75"3,615

Wertrelevante Geschossflache WGF:
EG w.o.

oG 5,47*11,99

DG 4,07%7,33

Summe:

Grundstiick: FI.Nr. 1084
Grundflachenzahl:

Wertrelevante Geschossflachenzahl:

Brutto-Grundflache BGF:

EG w.o.
OG w.o.
DG w.o.
Summe:

Wohnflache WF:

EG  Flur 1,385%4,51

wcC 1,01*1,26

HA / Heiz. 1,01*3,135

Kiiche 2,385*4,625

Wohnen 5,01*6,635+2,885*0,90-1,12*2,70
OG  Flur 0,90*3,635

Bad 2,76*3,635

Kind 1 3,385*5,01

Schlafen 4,01*5,01
DG  Flur 0,902,385

Bad 1,185*3,51

Kind 2 1,67*3,51+2,385*2,615

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:

Dachterrasse zu Y2 : (2,40*5,50+1,50%7,33+2,26*5,50)/2

Wohnflache WEF:

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

68,30 m?

68,30 m?
65,59 m?

29,83 m?

163,71 m?

241 m?
GRz
WGFz

68,30 m?
65,59 m?

29,83 m?

163,71 m?

6,25 m?
1,27 m?
3,17 m?
11,03 m?
32,81 m?
3,27 m?
10,03 m?
16,96 m?
20,09 m?
2,15 m?
4,16 m?

12,10 m?

123,29 m?

3,70 m?

119,59 m?

18,31 m?

137,90 m?

Tel.

68 m?

164 m?

0,28
0,68

164 m?

138 m?

089 43 916 43
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Garage
Grundflache GR:  2,98*5,60 16,69 m? 17 m?
Grundstiick: FI.Nr. 1084/5 36 m?
Nutzflache NF: 2,80%5,40 15,12 m? 15 m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43

Uwe Koch 81825 Munchen



Goteboldstr. 48c in Miinchen, REH + Kfz-Garagenstellplatz
Az.: 1540 K 52/25, AG Miinchen

Seite 32

Anl. 2: Ortsplane
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Anl. 3: Lageplan u. Luftbild o.M.
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Anl. 4: Flachennutzungsplan o.M.
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Anl. 5: Angrenzender Bebauungsplan Nr. 2009 v. 2013 o.M.
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Strallenverkehrsflachen

Straltenbegrenzungslinie, bestehen bleibende

Strallenbegrenzungslinie, festzusetzende

§2

StraRenverkehrsflache

Innerhalb der Stralenverkehrsflache ist ein mindestens 3 m breiter Ful- und Radweg zu errichten.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 08943916 43
Uwe Koch 81825 Minchen



Goteboldstr. 48c in Miinchen, REH + Kfz-Garagenstellplatz Seite 36
Az.: 1540 K 52/25, AG Miinchen

Anl. 6: Kostenkennwert fir Reihenendhauser gem. NHK 2010

Tabelle gem. SW-RL

Gebaudeart: 2.31 REH / EG, OG, wll ausgeb. DG
Bauteil Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 Anteil (WA)
Aullenwande 1,00 23%
Dach 1,00 15%
Aulentlren + Fenster 1,00 11%
Innenwande + Tlren 1,00 11%
Deckenkonstr. + Treppen 1,00 11%
FuRboden 1,00 5%
Sanitar 1,00 9%
Heizung 1,00 9%
Sonst. Techn. Ausrijstung 0,50 0,50 6%
Kostenkennwerte [€/m?] 675 750 865 1.040 1.300 100%
Bauteil WA [€/m?] [€/m?] [€/m7]
Aullenwande 23% 1,00 1.040 239
Dacher 15% 1,00 1.040 156
Aullentiren + Fenster 11% 1,00 1.040 114
Innenwande + Tlren 11% 1,00 865 95
Deckenkonstr. + Treppen 11% 1,00 865 95
FuRbdden 5% 1,00 1.040 52
Sanitar 9% 1,00 1.040 94
Heizung 9% 1,00 1.300 117
Sonst. Techn. Ausriistung 6% 0,50 1.040 0,50 1.300 70
100% Kostenkennwert (Summe) 1.033

Einschliel3lich Baunebenkosten von 17 %
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Anl. 7: Grundriss-Skizze EG o.M.
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Anl. 8: Grundriss-Skizze OG o.M.
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Anl. 9: Grundriss-Skizze DG o.M.
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Anl. 10:
Schnitte Wohnhaus (0.)
und Garage (u.) (0.M.) TR
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Anl. 11: Haus und Garage von Sudwesten (0.) und Nordosten (u.)
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Anl. 12:

WC im EG (0.) und
Wohnzimmer, Kiche
und Treppe (u.)
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Anl. 13: Kinderzimmer (0.) und Bad im OG (u.)
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Anl. 14:

KFZ-Stellplatz (0.) und
Garten mit Swimmingpool (u.)
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