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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Stichtag

1.5 Eigentumer

1.6 verwendete Unterlagen

Amtsgericht Munchen
- Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen -

Akten-Zeichen: 1510 K 315/20

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

zur Aufhebung der Gemeinschaft

ist der Verkehrswert zu schatzen

gem. Beschluss vom 29.11.2021
Zustellung der Unterlagen am 08.12.2021

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gut-

achtenauftrag zugrunde liegt.

Grundstick Flst. 76/12, Gemarkung Laim,
Grundstlicksgrof3e 918 m?, derzeit bebaut mit:

Tankstelle

Furstenrieder Str. 98, 80686 Munchen
und

zwei Einzelgaragen

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 12.07.2022

[anonymisiert]

vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszug vom 11.01.2021
- Urkunde zur Dienstbarkeitsverlangerung

von Antragstellerseite erhalten:
- Angaben zur aktuellen Pachthdhe

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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1.7 Besichtigung

von Antragsgegnerseite erhalten:

- Kopien der Urkunden zu den Verlangerungen
der Dienstbarkeiten

- Kopien der Miet- bzw. Pachtvertrage

- Lageplan Tankstellengebaude

vom Sachverstandigen beschafft:

- Stadtplanausschnitt, Digitale Flurkarte, Luftbild
(Bayer. Vermessungsverwaltung)

- Amtlicher Lageplan
(Stadt Minchen, Vermessungsamt)

- Kopien Grundrisse und Schnitt
(genehm. Bauplane von 1960, 1986 u. 1990),
(Archiv der Lokalbaukommission)

- Skizzen der Ortsbegehung

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss Miinchen)

- Berichte und Fachliteratur wie angegeben

Ortstermin am 12.07.2022

Teilnehmer:

[anonymisiert] Proz.Bev. d. Antragstellers
[anonymisiert] Proz.Bev. d. Antragsgegners 1)
[anonymisiert] Vertr. d. Pachterin
Herbert Schiatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Mitarbeiter SV-Buro Schlatt

Beim Ortstermin konnte das Grundstick betreten
und die Tankstelle (mit Ausnahme des Verkaufs-
raums) besichtigt werden.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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2. Objektdaten

2.1 Grundstick

2.2 Bebauung

Amtsgericht Munchen
Gemarkung Laim
Grundbuchblatt 2240
Flurstick Nr. 76/12
Grundstucksgrolde 918 m?
Bebauung Tankstelle und 2 Einzelgaragen

Die Bebauung (Tankstelle) ist nicht Gegenstand der
Bewertung, sondern ist Eigentum des Pachters.
Angaben hier nur zur Information:

Adresse Furstenrieder Str. 98
Bauart Verkaufsgebaude und
uberdachte Tanksaulen

unterirdische Tanks

Nutzung Tankstelle

Nur die zwei Einzelgaragen in der Sudwestecke
gehoren zum Grundstick.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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3. Grundbuchstand

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung Il

Abteilung Il

Anmerkung:

Grundbuch von Laim, Blatt 2240:

Ifd. Nr. 2:
Fist. 76/12, Firstenrieder Str. 98,
Tankstelle, Betriebsgebaude, Hofraum
zu 918 m?

Eigentumer:
[anonymisiert]

Ifd. Nrn. 1 - 5:
- geldscht -

Ifd. Nr. 6:
Tankstellenrecht - befristet - fur [anonymisiert] gem.
Bewilligung vom 02.06.1971

Ifd. Nr. 7:
- geloscht -

Ifd. Nr. 8:

Belastung jedes Anteils, zugunsten der jeweiligen
Miteigentimer: Ausschlu® der Aufhebung der
Gemeinschaft; befristet;

ifd. Nr. 9:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Tankstellen-
recht) - befristet - fir [anonymisiert]

Ifd. Nr. 10:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Die Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der
Wertermittlung unberlcksichtigt.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fur den miet- und lastenfreien
Zustand.

Zu den Inhalten der eingetragenen Lasten und
Beschrankungen siehe 5.6.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Grundstuck Flst. 76/12
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Az: 1510 K 315/20

4. Lagebeschreibung

4.1 Geografische Lage
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4.2 Stadtteil Laim

Laim ist der 25. Stadtbezirk der bayerischen
Landeshauptstadt Munchen.

Der Stadtteil Laim liegt zwischen der Schwan-
thalerhohe im Osten sowie Pasing im Westen und
erstreckt sich in seiner Nord-Sid-Ausdehnung von
den Bahnanlagen Hauptbahnhof-Pasing bis zur
Autobahn A 96 Munchen-Lindau.

Im Norden liegen somit die Stadtteile Neuhausen
und Nymphenburg, im Suden grenzt Laim an
Sendling-Westpark und Hadern und im Westen an
Pasing-Obermenzing.

Laim selbst gliedert sich in zwei Bezirksteile:
Friedenheim und St. Ulrich. Neben dem S-Bahnhof
Laim ist der Stadtteil durch drei U-Bahnhaltepunkte
(Laimer Platz, Friedenheimer Stralle und Westend-
stral3e) und die Trambahnlinie 19 an das o6ffentliche
Nahverkehrsnetz und das Ubrige Stadtgebiet
angebunden

Auch die Nachkriegsbautatigkeit hat das dortige
Stadtbild nicht wesentlich verandert. Vorherrschend
ist nach wie vor die zum Teil verdichtete
Geschossbebauung entlang der Hauptstralen und
eine aufgelockerte Reihen- und Einfamilienhaus-
bebauung in den Nebenstralien.

Entiang der Bahnachse Hauptbahnhof-Pasing, der
sogen. DB-Hauptabfuhrstrecke ist eine Ver-
besserung, sowohl der stadtebaulichen, wie der
verkehrlichen Situation spurbar und in weiten Teilen
bereits abgeschlossen. Hervorzuheben sind die
beiden bereits bestehenden Bilrogebaude am
Laimer Kreisel (Laimer Wdurfel und Auron), eine
architektonische Dominante als Auftakt fur das
Laimer Zentrum, sowie der Gewerbehof Laim.
Daneben entstanden Flachen fur rund 2 200
Arbeitsplatze, hauptsachlich im tertiaren Bereich.
Der Einzelhandel, mit vielfaltigem Angebot,
konzentriert sich an der Furstenrieder Stralle,
zwischen Landsberger- und GotthardstraRe."

1 vgl: hitps://www.muenchen.de/stadtteile/laim.html

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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4.3 Mikrolage

Die Furstenrieder Strale verlauft von der Lands-
berger Stral’e bzw. dem Laimer Bahnhof/ S-Bahnhof
nach Suden, kreuzt u.a. die Autobahn A 95
(Anschlussstelle Minchen-Laim) und geht nach der
Kreuzung mit der Autobahn A 95 (Anschlussstelle
Kreuzhof) dann Uber in die Boschetsrieder Stral3e.
Sie ist eine stark befahrende Hauptstralde, auf der
auch mehrere Buslinien verkehren.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich auf der
westlichen Seite der Furstenrieder Strale, kurz vor
der Kreuzung mit der Aindorferstral’e bzw. ca. 0,6
km vor der Anschlussstelle Laim der A 96.

4.4 Satzungen und Schutzgebiete

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans, es gibt lediglich Bau-
linien aus einem Ubergeleiteten einfachen Bebau-
ungsplan (s. 5.5).

Es liegt nicht im Umgriff einer Erhaltungssatzung und
nicht im Bereich einer Parkraumbewirtschaftung.

Ausweisung im Flachennutzungsplan als
~2Allgemeines Wohngebiet (WA)*

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 0.M.
(Markierung = Lage des Bewertungsgrundsticks)

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 - 6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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4.5 Verkehrslage

4.6 Wohnlage

Individualverkehr:

zur Autobahn A 96

(ASt. M-Laim) ca. 600 m
Zur A 95

(ASt M-Kreuzhof) ca. 2,8 km
zum Mittleren Ring B2

Landsberger Stralle ca. 1,3 km
zur Stadtmitte Manchen (Luftlinie) ca. 5,7 km

Anschluss Offentliche Verkehrsmittel:

zum Laimer Platz ca. 400 m
U-Bahn U5 (Laimer Platz - Neuperlach Sid)

Bus Nr. 51, 151, 168, N78

Haltestelle Aindorfer Strale ca.45m
Bus Nr. 51, 151, 168, N78

In der Lagekarte 2020 des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Munchen ist die Lage des Bewertungs-
grundsticks in der ersten Reihe entlang der
Flrstenrieder Strale als ,durchschnittliche” Lage
eingestuft, dahinter als ,gute” Wohnlage.

Ausschnitt aus der Lagekarte o.M.
(grine Markierung = Lage des Bewertungsgrundstiicks)

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Legende zur Lagekarte
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen

Lagequalitat
Durchschnittliche Lage - blau -

Gebiete ohne die Vorzige der guten Lage.
Durchschnitthich bezieht sich auf einen qualitativen Unterschied der Lage und ist im
Sinne von "weder besonders gut noch besonders schiecht” zu verstehen.

Gute Lage - gelb

Gefragte Innenstadtrandlagen und groflere Neubaugebiete mit Giberwiegend guter
Gebietsstruktur sowe ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter,
ausreichender Infrastruktur und positivem Image

Gute zentrale Lage - gelb-rot gestreift

Traditionell sehr gefragte Innenstadtiagen und Innenstadt nahe Lagen mit sehr
guter gewachsener Gebietsstruktur, tberdurchschnittlichem Anteil an
denkmalgeschutzten Gebauden, urbane "In-Viertel”.

See] a

Besonders imagetrachtige Innenstadtiagen und Innenstadt nahe Lagen, sowe
traditionelle Villengegenden.

Auch in der Lagekarte zum Mietspiegel 2021 ist die
Wohnlage in der ersten Reihe entlang der
Firstenrieder StralRe als ,durchschnittliche® Lage
eingestuft, dahinter als ,gute“ Wohnlage.

Lagekarte zum Mietspiegel 2021 ohne Malstab
Markierung = Lage des Bewertungsobjekts
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4.7 Geschaftslage

4.8 Nachbarbebauung

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfs sind in der Nahe vorhanden,

Kindergarten und Schulen befinden sich in Fullweg-
entfernung,

Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten im ca. 1 km
suddstlich gelegenen Westpark.

Entlang der Furstenrieder Stralle ist auf der
Westseite praktisch durchgehender Geschaftsbesatz
in den Erdgeschossen vorhanden, Uberwiegend als
kleinere Einzelhandelsladen, teils auch Discounter
und Gastronomiebetriebe.

Im Bereich des Bewertungsgrundsticks nur relativ
geringe Passantenfrequenz, im Wesentlichen von
und zu der Bushaltestelle vor dem Nachbar-
grundstuck.

Guter Standort fur eine Tankstelle, die Flrstenrieder
Stralde ist stark befahren und stellt nicht nur eine
Verbindung zwischen den Stadtteilen Laim,
Waldfriedhof und weiter nach Sendling dar, sondern
sie verbindet auch die beiden Autobahnen A 96 (ASt.
M-Laim) und A 95 (ASt. M-Kreuzhof) auf Muanchner
Stadtgebiet.

Entlang der Furstenrieder Stralle uberwiegend
geschlossene Zeilenbebauung mit 3- bis 5-ge-
schossigen Wohn- und Geschaftshausern (mit
Laden im EG),

auf dem direkt nérdlich angrenzenden Nachbar-
grundstick steht ein alteres Einfamilienhaus,

auf der Westseite, erschlossen von der Flatinstralle,
liegen Uberwiegend Einfamilienhduser, teils auch
kleinere Mehrfamilienhauser.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Amtlicher Lageplan

Bewertungsgrundstiick gestrichelt umrandet

360

M

Landeshauptstadt Miinchen und Bayerische Vermessungsvenlvtung

Flrstenrieder Str.

M.: ca. 1:1.000

—— 1

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de

Tel. 089 -6790 7457
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Luftbild

(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.250

Bewertungsgrundstiick gestrichelt umrandet

i

Filrsteffteder S_tTaBn. —

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Obuv. Sachverstandiger

Weidener Str. 11 Tel.
Architekt Dipl.-Ing.

81737 Minchen
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de

089 - 6790 7457
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5.2 Erschlief3ung

Das Grundstuck Flist. 76/12 ist erschlossen, es liegt
mit seiner Ostseite an der Furstenrieder Stralle,
AnschlUsse fur Ver- und Entsorgung sind vorhanden.
Die Bewertung erfolgt fur den erschlieRungsbeitrags-
freien Zustand.

Die Furstenrieder StralRe ist eine Hauptverkehrs-
stral3e mit einer Breite von ca. 37 m, asphaltiert und
beleuchtet, je Fahrtrichtung 3 Fahrstreifen, begrunter
Mittelstreifen, im Bereich vor dem Bewertungs-
grundstick kein Parkstreifen, auf beiden Stralen-
seiten asphaltierte Radwege, Baumstreifen und
breite, gepflasterte Gehwege.

5.3 Zuschnitt und Beschaffenheit

Grundstlck Flst. 76/12,

annahernd rechteckiger Zuschnitt mit kleiner
angesetzter Spitze an der Nordostecke,

StralRenfront ca. 28 m,

Grundstuckstiefe bis ca. 39 m,

Grundstucksgrofde it. Grundbuch 918 m?,
Grundstuck annahernd eben auf Strallenniveau.

Auf dem Flst. 76/12 verlauft eine rote Baulinie im
Abstand von 4 m parallel zur Flrstenrieder Strale,
seitliche oder rlckwartige Baulinien sind nicht
vorhanden.

Auf dem Bewertungsgrundstlick befindet sich seit ca.
64 Jahren bereits eine Tankstelle (Baugenehmigung
vom 16.05.1958, Miet-/Pachtvertrag von Juli 1970),
die seitdem ohne Unterbrechung betrieben wurde.
Aufgrund dieser Nutzungsart muss allgemein mit
einem Altlastenverdacht gerechnet werden. Zu den
unterirdischen  Tankeinbauten siehe die Be-
schreibung unter 5.4.2, zur schadstofffreien Grund-
stucksruckgabe bei Vertragsende siehe 5.6.

Zum Stichtag sind nach Angabe der Beteiligten beim
Ortstermin keine behordlichen Beanstandungen oder
Auflagen bekannt. Altlastenuntersuchungen wurden
bisher nicht angestellt und sind im Rahmen dieses
Gutachtens auch nicht moglich.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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5.4 Vorhandene Bebauung

Das Grundstuck Flst. 76/12 ist zum Stichtag mit
einer Tankstelle bebaut.

Nach Angabe der Pachterin ,stehen alle ober- und
unterirdischen  Baulichkeiten und Anlagen in
unserem Eigentum. Es handelt sich insofern um
Scheinbestandteile nach § 95 BGB und nicht um
wesentliche Bestandteile oder Zubehoérstiicke des
Grundstiicks.”

Anmerkung: Dies ist keine juristische Beurteilung
des Sachverstandigen, die Angabe wird nur fir die
Bewertung vorlaufig so GUbernommen. Eine davon
abweichende juristische Beurteilung des Gerichts
wirde ggf. eine Uberarbeitung der Bewertung
erfordern.

Lediglich die beiden Einzelgaragen in der Sudwest-
ecke des Grundstucks sind Eigentum der Grund-
stuckseigentimer.

5.4.1 oberirdische Bebauung

Auf der Sudgrenze, ca. 6 m von der Gehsteigkante
abgeruckt, steht ein eingeschossiges Verkaufs-
gebaude mit Flachdach, Grundflache ca. 5 m x 15 m,
mit Eingang und Schaufenster zur Hofseite.

(Die im Lageplan und im genehmigten Bauplan noch
dargestellte KFZ-Pflegehalle auf der Westseite des
Verkaufsgebdudes ist zum Stichtag nicht mehr
vorhanden, an deren Stelle stehen zwei Metall-
container (Lagercontainer) mit je ca. 2 m x 4 m).

Im Hof befinden sich drei Tankinseln (Zapfinseln) an
jeweils einer groRen Rundsaule, auf denen das
grole Flachdach mit einer Flache von ca. 15 m x
20 m liegt.

Die Hofflache ist vollflachig mit Beton versiegelt, mit
einigen Hofablaufen (Gullys) und mit sichtbaren
Betondeckeln der Schlammfang- und Benzin-
abscheiderschachte sowie den Riffelblechdeckeln
uber den Fulldomen der unterirdischen Tanks.

Die Einfahrt erfolgt von der Nordostecke, die
Ausfahrt Uber die Sudostecke von/zur Furstenrieder
Stralle.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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An der Sidgrenze, im Anschluss an die Lager-
container, stehen zwei Mull- bzw. Wertstoffcontainer
und dazwischen eine Reifenfull-Luftdruckstation.

In der SUdwestecke des Grundstlcks stehen zwei
Einzelgaragen, mit Flachdach und zweifligeligen
Blechtoren; diese beiden Garagen sind nach Angabe
Eigentum der Grundstuckseigentumer. Die weitere,
im Lageplan und im genehmigten Bauplan noch
dargestellte Garagenzeile auf der Westgrenze ist
zum Stichtag nicht mehr vorhanden, die Flache wird
als Rangier- und Wendeflache genutzt.

5.4.2 unterirdische Bebauung

Nach Angabe der Pachterin beim Ortstermin
befinden sich im nordwestlichen Teil des
Grundstucks zwei unterirdische Tanks mit je 30.000
Litern und ein Tank mit 50.000 Litern Fassungs-
vermogen (siehe Plan, der sudliche der beiden dort
eingezeichneten 50.000 Liter-Tanks ist nach Angabe
nicht vorhanden).

Zusatzlich sind die zugehdrigen Leitungen zu den
Tankinseln und zur Entliftungsstation eingebaut
sowie die Hofabldufe und die zugehoérigen Schlamm-
fang- und Benzinabscheidereinrichtungen.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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543 Plane

Grundriss (genehmigter Bauplan)
Erdgeschoss Malstab ca. 1 : 200

(Die Pflegehalle mit Lagerraum ist zum Stichtag nicht mehr vorhanden,
in der Stdwestecke stehen zwei Einzelgaragen.)
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Lageplan
unterirdische Einbauten (Tankstelle) Malstab ca. 1 : 200

(Der sudliche der beiden eingezeichneten 50.000 Liter-Tanks ist nach Angabe
nicht vorhanden).
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5.4.4 Fotos

AulRenaufnahmen

Ansicht von Nordosten (Furstenrieder Str.) Einfahrt von der Furstenrieder Stralde

Ansicht von Osten (Furstenrieder Str.) Ansicht von Sudosten (Furstenrieder Str.)
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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Fotos

AulRenaufnahmen

Tankstelle (Ansicht von Nordwesten) mit 3 Zapfinseln (Blick zur Stral3e)

hinten: Verkaufsgebaude an der Stdgrenze Ansicht von Westen mit Grenzbebauung
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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Fotos

AulRenaufnahmen

Hofbereich, Blick nach Westen Hofbereich, Blick nach Norden

2 Einzelgaragen in der Sudwestecke Grenzbebauung, Blick nach Sudwesten
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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5.5 Bebaubarkeit

5.5.1 Bauliniengefuge

5.5.2 Bauberatung

Das Grundstuick liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans.

Auf dem Grundstick liegen folgende Baulinien und
Baugrenzen:

- Parallel zur Furstenrieder Strafl’e verlauft eine
rote Baulinie mit einem Abstand von 4 m zur
Ostlichen Grundstlicksgrenze

- seitliche oder ruckwartige Baugrenzen sind
nicht vorhanden.

Wegen der Beschrankungen aufgrund der Corona-
Lage war nur ein telefonischer Termin zur Bau-
beratung bei der Lokalbaukommission moglich.

Dabei wurde folgende Auskunft erteilt:

- Wohnbebauung (MFH) mdglich

- mehrgeschossige Grenzbebauung (Anbau) an
das Haus Furstenrieder Str. 100 mdglich

- Abstandsflache ist einzuhalten auf der Nord-
seite

- rickspringende Bebauung ahnlich wie bei
Furstenrieder Stralte 90 mdglich

- Furstenrieder Stralle 96 ist als Ausraster zu
sehen flr eine rlickwartige Bebauung

5.5.3 angenommene Bebaubarkeit

Die baulichen Méglichkeiten auf dem Flst. 76/12 sind
mit der bestehenden Bebauung nicht ausgeschopft.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten  Bebauungsplans, die zukilnftige
Bebaubarkeit wird nach §34 BauGB, (Art und Mal}
der umliegenden Bebauung) und der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) beurteilt. Folglich sind neben
den Regelungen zu den Abstandsflachen auch die
im Geviert vorhandenen maximalen Gebaudegrofien
bzw. -tiefen und die Wand- und Firsthdhen zu
berucksichtigen.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Nach Ruckbau der Tankstelle und Freimachen des
Grundstucks konnte vermutlich ein Mehrfamilienhaus
bzw. Wohn-/Geschaftshaus in Verlangerung der auf
der Sudseite bestehenden Hauserzeile ge-
nehmigungsfahig sein.

Je nach Geschossigkeit und Abstufung bzw.
Vorsprung/Querbau auf der Hofseite kdonnte damit
eine wertrelevante Geschossflachenzahl in der
GrolRenordnung der Bodenrichtwert-GFZ realisierbar
sein.

Insgesamt wird flr die weitere Bewertung eine
Bebaubarkeit in Art und Mal3 der Bebauung entlang
der Furstenrieder Stralle angenommen, mit einem
Malf der baulichen Nutzung wie die GFZ des Boden-
richtwerts mit WGFZ von ca. 1,5.

Anmerkung:

Dies stellt keine baurechtliche Beurteilung dar,
sondern nur eine Uberlegung im Rahmen der
Wertermittlung. Eine rechtssichere Aussage Uber die
mogliche bzw. zulassige Bebauung kann nur uber
einen Vorbescheid oder eine Baugenehmigung
erlangt werden.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Flrstenrieder Str. 98 Grundstiick Flst. 76/12 Seite 26 von 47
Az: 1510 K 315/20 bebaut mit einer Tankstelle

5.6 Lasten und Beschrankungen

Vorbemerkung:

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
soll auftragsgemal grundsatzlich fir den miet- und
lastenfreien Zustand erfolgen.

Der Inhalt der im Grundbuch eingetragenen Lasten
und Beschrankungen wird deshalb hier nur auszugs-
weise und nur zur Information dargestellt.

Tankstellenrecht:

Im Grundbuch des Bewertungsgrundstiicks ist in
Abteilung Il unter Ifd. Nr. 9 eingetragen:
,Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Tankstellen-
recht) - befristet - fiir [anonymisiert] ...

Dieser Eintragung liegt die 7. Zusatzvereinbarung
vom August 2010 zum Mietvertrag aus dem Jahr
1970 zugrunde.

Darin wurde die Mindestlaufzeit der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit verlangert bis zum
31.07.2037.

Weitere Punkte der Zusatzvereinbarung betreffen

u.a.

- die Laufzeit (Festlaufzeit und Optionsrechte auf
Verlangerung)

- die Eigentumsverhaltnisse der Anlagen und
Baulichkeiten

- die Grundstiicksrickgabe bei Vertragsende

- Hoéhe und Zahlungsweise des Mietzinses

- und eine Wertsicherungsklausel

Der genaue Inhalt der vertraglichen Vereinbarungen
darf aus Datenschutzgrinden hier nicht veroffentlicht
werden; dem Gericht liegt die 7. Zusatzvereinbarung
vom 09./24.08.2010 vor.

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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6. Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Vermietung

Die Grundstickseigentumer haben im Jahr 1970
einen ,Pacht- Miet- und Gestattungsvertrag® mit
einer Mineraldl-Handelsgesellschaft abgeschlossen.
In den folgenden Jahrzehnten hat sich durch Um-
firmierungen der Mieter geandert und es wurden in
insgesamt 8 Zusatzvereinbarungen verschiedene
Vertragsbestandteile und -bedingungen geandert
(vgl. 5.6 Lasten und Beschrankungen).

Vereinbarte Festlaufzeit bis 31.07.2022
6 Optionsrechte  flr jeweils 2,5 Jahre Verlangerung
somit Laufzeit

bei Ausuibung aller Optionen bis 31.07.2037
(das entspricht der Laufzeit des Tankstellenrechts)

Alle vom Mieter/Pachter errichteten ober- und
unterirdischen Anlagen und Bauten sind gem. § 95
BGB nur zu einem vorubergehenden Zweck mit dem
Grund und Boden verbunden und verbleiben im
Eigentum des Mieters/Pachters.

Bei Vertragsende ist der Mieter/Pachter verpflichtet,
die von ihm erstellten ober- und unterirdischen
Bauten und Anlagen auf seine Kosten zu entfernen
und das Grundstuck eingeebnet zurtickzugeben.

Der Mieter/Pachter ist weiterhin verpflichtet, das
Grundstlick frei von Schadstoffen zurickzugeben,
soweit diese aus dem Betrieb einer Tankstelle/
Waschanlage herrihren und den vertragsgemafen
Gebrauch gemal} § 538 BGB ubersteigen.

Nach Angabe sind jedoch keine Sicherheiten fur
diese Entsorgungspflicht vorhanden, keine Kaution,
keine Burgschaft oder dergleichen.

vereinbarter Mietzins monatlich X. XXX, XX €
zuzugl. Umsatzsteuer (derzeit 19 %)

wertgesichert Uber Anpassungsmoglichkeit nach
dem Verbraucherpreisindex

Der genaue Inhalt der vertraglichen Vereinbarungen,
insbesondere die Miethohe, darf aus Datenschutz-
grinden hier nicht veréffentlicht werden; dem Gericht
liegt die 7. Zusatzvereinbarung vom 09./24.08.2010

VOr.
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedoch auftragsgemall grundsatzlich fur den
mietfreien Zustand, d.h. das bestehende Miet/Pacht-
verhaltnis bleibt bei der Bewertung unbertcksichtigt.

6.2 Bewirtschaftungskosten

Vom Mieter/Pachter werden nur die Gebuhren
getragen, die aus der Errichtung und dem Betrieb
der Tankstelle flr das Mietgrundstlck anfallen.

Nach Angabe sind das zum Stichtag die Postionen
- Strallenreinigung

- Abfallentsorgung

- Niederschlag

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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7. Beurteilung

7.1 Marktverhaltnisse

7.1.1 Demographie
Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?
ist die Stadt Minchen dem Demographietyp 7 zuzu-
ordnen:

,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener

sozioOkonomischer Dynamik™.

Demographietyp 7

Grofistadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziotkonomischer Dynamik

Einwohnerdichte

10,0
Bevolkerungsentwickiung
SGB-lI-Quote 8,0/ ! 2013 bis 2018
60
410
2.0
Einpersonen- &
Haushalte 0.0 Unter
= 18-Jahrige
22,0
-4,0
Kaufkraft Natdrliche
Saldorate
Hochgualifizierte Medianalter
am Wohnort

Hochgualifizierte
am Arbeitsort

Auswahlkommune
Manchen Typ 7
Mittelwert Typ 7

Quelle: Statistische Amter der Lander, BA, ZEFIR, Faktor Familie GmbH, eigene Berechnungen

| Bertelsmann Stiftung

Dementsprechend kann aus demografischer Sicht
mit einer positiven Bevodlkerungsentwicklung und
entsprechender Nachfrage nach Wohnraum ge-
rechnet werden.

2 www.wegweiser-kommune.de Ort: MUnchen
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7.1.2 Immobilienmarkt Minchen

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2021 des
Gutachterausschusses Miinchen:?

,Vertragsanzahl und Geldumsatz

Auf dem Miinchner Immobilienmarkt ist im Jahr 2021
die Anzahl der beurkundeten Immobiliengeschéfte,
nachdem diese in 2020 riicklaufig waren, wieder
gestiegen. Der Geldumsatz aller Transaktionen
erreichte 2021, nach einem RUlckgang in 2020,
einen neuen Rekord.

Insgesamt wurden rund 13.100 Immobilien-
transaktionen (Kaufgeschéfte, Versteigerungen und
Erbbaurechte) registriert. Damit lag die Anzahl der
beurkundeten Immobiliengeschéfte 10 % liber dem
Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstiicke stieg die Anzahl um 6 %. Auf dem
Wohnungs- und Teileigentumsmarkt ergab sich ein
Anstieg von 11 %.

Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund
18,8 Milliarden Euro lag 35 % Uber dem Knick des
Jahres 2020 und 11 % d{ber dem bisherigen
historischen Rekordergebnis von 2019. Der Blick auf
die Geldumsétze der letzten 10 Jahre bestétigt, trotz
Riickgang 2020, den Trend der langfristig
steigenden Umsatzzahlen in der Landeshauptstadt.

Gewerbeimmobilien

Auf dem Markt der unbebauten Gewerbebau-
grundstiicke hat sich die Anzahl der Kaufvertrdge
zum Vorjahr verdoppelt. Der Geldumsatz hat sich
mehr als verfiinffacht. Dies ist unter anderem auf
einen Einzelverkauf im dreistelligen Millionenbereich
zurtickzufiihren.

Bei den bebauten Gewerbegrundstiicken lag die
Vertragsanzahl 21 % (ber dem Vorjahresniveau. Der
Geldumsatz ist mit plus 76 % deutlich (ber das
Vorjahresniveau gestiegen. Die grol3te Steigerung
war im Teilmarkt der Biiro- und Geschéftshduser zu
verzeichnen, die bei rund 1,6 Milliarden Euro (plus
86 %) lag.

3 Gutachtachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen, Jahresbericht 2021
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Geschosswohnbau

Auf dem Markt der unbebauten Grundstiicke fiir den
Geschosswohnbau (ohne Offentlich  geférderter
Wohnungsbau) lag der Geldumsatz bei fast gleicher
Vertragsanzahl 31 % (ber dem Vorjahresniveau.

Bei den bebauten Wohngrundstiicken (Mehrfamilien-
héduser) war die Anzahl der Kauffdlle nahezu
gleichbleibend. Der Geldumsatz lag 21 % (ber dem
Vorjahresniveau.

Preisentwicklung

Die Preise von Wohnimmobilien sind bei unver-
mindert hoher Nachfrage weiter gestiegen.

Fiir Wohnbaugrundstiicke in durchschnittlichen und
guten Wohnlagen wurde ein durchschnittlicher
Preisanstieg von insgesamt 12 % ermittelt. Die
Preissteigerungsrate fiir Einfamilienhausgrundstiicke
in durchschnittlichen und guten Wohnlagen lag
ebenfalls bei 12 %.

Nur leicht dartiber lag die Preissteigerung bei den
Grundstiicken fiir den freifinanzierten Geschoss-
wohnungsbau. Sie lag in durchschnittlichen und
guten Wohnlagen im Mittel bei plus 13 %.

Auf dem Gewerbeimmobilienmarkt sind die Preise
ebenfalls gestiegen. Dabei wurde bei den
unbebauten Grundstiicken fiir Bliros, Geschéfts-
hduser und  Boardinghduser  Preiszuwéchse
ermittelt. Héhere Preise wurden auch flir Inmobilien
auf dem Teilmarkt von wiederverkauften Biiro- und
Geschéftshausern festgestellt.

Preisentwicklung fiir Wohnbauland

Aus den \Verkdufen ausgewerteter unbebauter
Wohnbaugrundstiicke (inkl. der Abbruchobjekte)
wurde fir das Jahr 2021 ein durchschnittlicher
Preisanstieg von rund 12,0 % ermittelt. ...

Die Anzahl der Verkdufe von gewerblichen
Baugrundstiicken war im Jahr 2021, wie schon in
den Vorjahren, relativ niedrig. Die Kauffélle aus
diesem Marktsegment sind beziglich Lage und
Nutzung relativ uneinheitlich. Im Wesentlichen zeigt
sich, dass auch Grundstlicke fiir Gewerbe an der
allgemeinen Preissteigerung teilhaben.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Tab. 11 Preisentwicklung von Wohnbauland

Nutzungskategorie' Atj::\l::r’::.l:;ran
Individuelles Wohnbauland

Durchschnittliche und gute Lage” 141
Durchschnittliche Lage 69
Gute Lage 72
Geschosswohnbauland

Durchschnittliche und gute Lage” 8

1) Siehe Hinweis auf S. 7
2) Lagedefinitionen siehe S. 21

Verdnderungen zum
Vorjahr

Mittelwert

rd. +12,0 %
rd. + 13,5 %

rd. + 10,5 %

rd. + 13,0 %

Auszug aus dem Halbjahresbericht 2022:*

Weitere Preisentwickiungen

Unbebaute Wohnbaugrundstiicke

» Auf Basis der noch relativ wenigen vorliegenden
Auswertungen zeigt sich, dass die Preise fir
individuelle Wohnbaugrundstiicke (durchschnittliche
und gute Wohnlagen) im ersten Halbjahr 2022 im
Mittel um rund 5 % dlber den aktuellen Boden-

richtwerten zum 01.01.2022 liegen.

Das allgemeine Marktumfeld wird deshalb weiter als

positiv beurteilt.

4 Gutachterausschuss Minchen, Halbjahresreport 2022, Seite 9

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11
81737 Minchen
www.herbert-schlatt.de
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7.2 Objektsituation

7.2.1 Lagequalitat

7.2.2 Grundstiick

Die Lagequalitat ist nach Lagekarte des Gutachter-
ausschusses Munchen in der ersten Reihe an der
Flrstenrieder Stralde ,durchschnittlich®, dahinter
,gut®. Die Furstenrieder Stral3e ist stark befahren mit
entsprechender Verkehrsbelastung.

Die nahere Umgebung ist gepragt durch Uber-
wiegend geschlossene Zeilenbebauung entlang der
Flrstenrieder Stralke, mit 3- bis 5-geschossigen
Wohn- und Geschaftshausern (mit Laden im EG),
westlich angrenzend liegt Einfamilienhausbebauung.

Die Geschaftslage an der Firstenrieder Stral3e ist flr
eine Tankstelle gut, fur Ladengeschéafte ist die
Passantenfrequenz relativ gering.

Das Grundstiuck Flst. 76/12 hat einen annahernd
rechteckigen Zuschnitt, mit einer Straldenfront von
ca. 28 m und einer Grundstuckstiefe bis ca. 39 m,
Grundstucksgrof3e It. Grundbuch 918 m?2.

Die Furstenrieder StralRe verlauft auf der Ostseite
des Grundstucks.

7.2.3 Vorhandene Bebauung

Das Grundstuck Flst. 76/12 ist zum Stichtag mit
einer Tankstelle bebaut (Verkaufsgebaude und
Uberdachter Tankbereich mit 3 Zapfinseln, ver-
schiedene unterirdische Tanks und Anlagen).

Alle ober- und unterirdischen Baulichkeiten und
Anlagen stehen im Eigentum des Mieters/Pachters,
es handelt sich insofern um Scheinbestandteile nach
§ 95 BGB und nicht um wesentliche Bestandteile
oder Zubehorstlcke des Grundstlcks.

Lediglich die beiden Einzelgaragen in der Sudwest-
ecke des Grundstlicks sind Eigentum der Grund-
stickseigentimer.

Fir die vorliegende Bewertung bleibt der
vorhandene Gebaudebestand auf dem Grundstiick
unberucksichtigt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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7.2.4 Bebaubarkeit

7.2.5 Nutzung

Die baulichen Mdglichkeiten auf dem Flst. 76/12 sind
mit der bestehenden Bebauung nicht ausgeschopft.
Bei einer Neuentwicklung konnte wahrscheinlich
eine grolkere bzw. hdhere Bebauung realisiert
werden.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten  Bebauungsplans, die zuklnftige
Bebaubarkeit wird nach §34 BauGB, (Art und Mal
der umliegenden Bebauung) und der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) beurteilt.

Nach Ruckbau der Tankstelle und Freimachen des
Grundstlcks kdnnte vermutlich ein Mehrfamilienhaus
bzw. Wohn-/Geschaftshaus in Verlangerung der auf
der Sudseite bestehenden Hauserzeile ge-
nehmigungsfahig sein.

Insgesamt wird flr die weitere Bewertung eine
Bebaubarkeit in Art und Mal} der Bebauung entlang
der Furstenrieder Stralle angenommen, mit einem
Malf3 der baulichen Nutzung wie die GFZ des Boden-
richtwerts mit WGFZ von ca. 1,5.

Anmerkung:

Dies stellt keine baurechtliche Beurteilung dar,
sondern nur eine Uberlegung im Rahmen der
Wertermittiung. Eine rechtssichere Aussage Uber die
mogliche bzw. zuldssige Bebauung kann nur uber
einen Vorbescheid oder eine Baugenehmigung
erlangt werden.

Das Grundstick Flst. 76/12 ist zum Stichtag als
Tankstelle genutzt, auf der Basis eines im
Grundbuch eingetragenen Tankstellenrechts in
Verbindung mit einem Miet-/Pachtvertrag. Das
Tankstellenrecht ist befristet bis 31.07.2037, der
Miet-/Pachtvertrag kann bis maximal dahin mit
Optionsrechten um jeweils 2,5 Jahre verlangert
werden.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
soll auftragsgemal grundsatzlich fir den miet- und
lastenfreien Zustand erfolgen, so dass hier

- das eingetragene Tankstellenrecht

- und das bestehende Miet-/Pachtverhaltnis

bei der Bewertung unberucksichtigt bleiben.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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7.3 Marktgangigkeit

Auf dem Markt der Baugrundsticke fur Wohn-
bebauung in Munchen Ubersteigt die starke
Nachfrage noch immer das geringe Angebot.

Aufgrund der Merkmale des Objekts und der
Marktlage in diesem Segment wird die Markt-
gangigkeit im _fiktiv_miet- und lastenfreien Zustand

allgemein als sehr gut eingeschatzt.

Aufgrund der Historie des Grundstlicks mit der
Tankstellennutzung seit 1970 muss das Grundsttck
jedoch, auch bei fiktiver grundbuchrechtlicher
Lastenfreiheit, objektiv als Altlastenverdachtsflache
gesehen werden. Ein wirtschaftlich und risiko-
bewusst handelnder Kaufinteressent wird dies in
seine Kaufpreisuberlegungen mit einbeziehen und
einen entsprechenden Sicherheitsabschlag ein-
kalkulieren.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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8. Wertermittlung

8.1 Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 (1)
ImmoWertV_2021 grundsatzlich das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrunden.

Das Bewertungsgrundstick ist zum Stichtag mit
einer Tankstelle bebaut, bei Riuckbau der Tankstelle
und Freimachen des Grundsticks ware nach
Auskunft baurechtlich eine Bebauung mit einem
mehrgeschossigen Wohn-/Geschaftshaus maoglich.
Fir die Bewertung im fiktiv_miet- und lastenfreien
Zustand, also ohne Berucksichtigung des
eingetragenen Tankstellenrechts und des
bestehenden Miet-/Pachtverhaltnisses, stellt das
Bewertungsobjekt ein Baugrundstuck mit Altbestand
dar. Solche Objekte werden ihrer Art und Nutzung
sowie der Datenlage entsprechend marktublich
nach dem Liquidationswertverfahren bzw. als
Baugrundstuck im Vergleichswertverfahren bewertet.

Das Liquidationswertverfahren findet dann seine
Anwendung, wenn die bestehende Bebauung Uber-
altert ist und/oder einer wirtschaftlich sinnvollen Ver-
wendung des Grund und Bodens im Hinblick auf Art
und Mall der baulichen Nutzung entgegensteht
(Abbruchobjekt). Dies ist hier bei dem Bewertungs-
objekt der Fall. Dabei ist der Bodenwert zunachst
wie unbebaut zu ermitteln, Abbruch- und Frei-
machungskosten sind mindernd anzusetzen.

Der Verkehrswert wird dann unter Berucksichtigung
der Marktverhaltnisse abgeleitet.

Nur zur Information wird auch eine Wertbetrachtung
fur den Fall des Bestehenbleiben des Tankstellen-
rechts angestellt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Hinweis:

Fir die Ableitung wesentlicher Bewertungsparameter
und zur Plausibilisierung der Ergebnisse wird auf die
Daten und Auswertungen des oOrtlichen Gutachter-
ausschusses zurlckgegriffen (vgl. 1.8). Dabei ist der
Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten, hier
§ 10 (2) ImmoWertV_2021:

,Liegen fir den maligeblichen Stichtag lediglich
solche flr die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

Deshalb muss im vorliegenden Fall die Bewertung
modellkonform zur damaligen Auswertungspraxis
des Gutachterausschusses erfolgen, damit kdnnen
sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Ver-
fahrensgangen gegentber der ImmoWertV_ 2021
ergeben bzw. erforderlich sein.

Hinweis zur Novellierung der ImmoWertV im Jahres-
bericht 2021 des GAA Miinchen:®

,Die neue ImmoWertV 2021 trat am 01. Januar 2022
in Kraft. Die wesentlichen Grundsétze der bisherigen
Richtlinien (BRW-RL, SW-RL, VW-RL, EW-RL, Teile
der WertR 2006) sind integriert worden. Die
Anwendungshinweise — ImmoWertA — lagen zum
Redaktionsschluss im Entwurf (Stand: 22.12.2021)
vor (vgl. www.bmi.bund.de). Die Fertigstellung der
ImmoWertA durch das BMI (Bundesministerium des
Inneren fiir Bau und Heimat) wird in 2022 an-
gestrebt. Die Bundesregierung wurde ebenfalls auf-
gefordert die NHK 2010 (Normalherstellungskosten
2010) zu (berarbeiten.

Der vorliegende Jahresbericht sowie samtliche
zugrunde liegenden Auswertungen basieren noch
auf der ImmoWertV 2010.

Aufgrund der noch nicht in Kraft getretenen
ImmoWertA sowie der nicht angepassten NHK,
werden auch weiterhin sédmtliche Auswertungen auf
der Grundlage der ImmoWertV 2010 und der bisher
bestehenden Richtlinien durchgefiihrt.”

5 Gutachtachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen, Jahresbericht 2021
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8.2 Bodenwertermittlung Flst. 76/12
8.2.1 Grundstucksqualitat

Annahernd rechteckig geschnittenes Grundstuick,
erschlossen Uber die Furstenrieder Stralle, zum
Stichtag noch mit einer Tankstelle bebaut, Grund-
stucksqualitat:

Fir den fikitv miet- und lastenfreien Zustand:

Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei,
mit Altbestand und Altlastenverdacht

Angenommene Bebaubarkeit:

In Art und Mal® der Bebauung entlang der
Furstenrieder Stralle, mit einem Mafl der baulichen
Nutzung wie die GFZ des Bodenrichtwerts mit WGFZ
von ca. 1,5.

Hinweis:

Dies stellt keine baurechtliche Beurteilung dar, sondern nur eine
Uberlegung im Rahmen der Wertermittlung. Eine rechtssichere
Aussage uber die mdgliche bzw. zuldssige Bebauung kann nur
Uber einen Vorbescheid oder eine Baugenehmigung erlangt

werden.
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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8.2.2 Bodenrichtwert - indirekter Vergleich

18] 1E] 4] 73] 10

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses (GAA) fur
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Manchen (GAA Minchen) zum 01.01.2022 fur
unbebaute, baureife Grundstlicke in diesem Richt-
wertgebiet,

Strallenwert flr Grundstlicke in erster Reihe in
diesem Abschnitt der Flrstenrieder Stral3e,

Nutzungsart ,M*

d.h. gemischte Bauflache - Uberwiegend Geschoss-
bau (Wohn-, Misch- und Kerngebiete mit i.d.R. drei
und mehr Vollgeschossen)
bei WGFZ 1,5 4.900,- €/m?
Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2022:

(Pfeil = Lage des Bewertungsobjekts)
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Zur Preisentwicklung seit dem Stichtag des Boden-
richtwerts siehe 7.1.2.

Obuv. Sachverstandiger
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8.2.3 Vergleichsverkaufe - direkter Vergleich

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen wurden
folgende Vergleichspreise aus der Kaufpreis-
sammlung genannt:

Objektart: unbebaute Baugrundsticke bzw. zur
Bebauung vorgesehene Grundstlicke mit vergleich-
barer Lagequalitat und vergleichbarer Bebaubarkeit

bzw. WGFZ wie beim BO, Verk&ufe in 2020 - 2021

(Aus Grinden des Datenschutzes anonymisiert, die Lage der
Grundstiicke ist dem Sachverstandigen bekannt.)

Tabelle 1: Originaldaten
Objektdaten wie benannt,
mit Umrechnung auf Preis/m? bei WGFZ 1,5

Nr. Datum Flache realisierb. Preis /m? Preis/m?
Kauf Grundstiick [ WGFZ ca. Grdst.-Fl. bei WGFZ
[n. Ang.] n. Ang. 1,5
1 10.2021 384 m? 1,97 9.922 € 7.555 €
2 07.2021 1.949 m? 1,60 6.029 € 5.652 €
3 06.2021 2.542 m? 1,48 5.783 € 5.861 €
4 01.2021 530 m? 1,55 4481 € 4.336 €
5 01.2021 505 m? 3,29 11.743 € 5.354 €
6 12.2020 800 m? 1,34 4.269 € 4779 €
7 12.2020 617 m?2 1,01 4.052 € 6.018 €
7 Anzahl 7
1.047 m? Mittelwert 6.611 € 5.651 €
617 m? Median 5.783 € 5.652 €
846 m? Stabw. 3.025 € 1.031 €
81% Var.koeff. 46% 18%
Legende:

Tabelle 1, linke Spalten: genannte Originaldaten vor Anpassung,
rechte Spalte: Preisanpassung auf WGFZ 1,5
(GFZ-Anpassung linear)

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Vergleichspreise

Tabelle 2: Auswertung
Nr. | Anpass. | Anpass. | Anpass. Beurteilung geschatz. Preis/m?
Preisentw.| Lage indiv. ggf. abweichende Merkmale Werteinfl. Grdst.Fl.
gegenuber Bewertungsobj. (Anpass.) | WGFZ 1,5
Lage Nahe Pasinger Bahnhof,
1 9% 0% -10% fur Studentenwohnheim, -1% 7.479 €
Verkauf ca. 3/4 Jahr vor ST
In der Firstenrieder Strale,
2 12% 0% 0% groRer als das BO, sonst vergl.bar 12% 6.330 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
Lage in Moosach, laut,
3 13% -5% 0% Grdst. grofRer als das BO, 8% 6.330 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
Lage in Milbertshofen, laut,
4 18% 0% 0% kleiner als das BO, 18% 5116 €
Verkauf ca. 1 1/2 Jahre vor ST
Lage in Pasing, laut,
5 18% 0% 0% kleiner als das BO, 18% 6.318 €
Verkauf ca. 1 1/2 Jahre vor ST
Lage in Laim, laut,
6 19% 0% 0% Grofle annahernd wie BO, 19% 5.687 €
Verkauf ca. 1 1/2 Jahre vor ST
Lage in Obersendling, an Park,
7 19% 5% 0% kleiner als das BO, 14% 6.861 €
Verkauf ca. 1 1/2 Jahre vor ST
7
Mittelwert 6.303 €
Median 6.330 €
Stabw. 762 €
Var.koeff. 12%

Legende:

Tabelle 2: graue Spalten: Beurteilung der abweichenden
Merkmale und geschatzter Gesamt-Werteinfluss,

rechte Spalten: qualitats- und zeitangepasster Vergleichspreis,
bezogen auf m?-Grundstiicksflache.

(vorgenommene Anpassung siehe Text, dabei wurden ggf.
mehrere Einzelfaktoren zusammengefasst)

ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1.

Der geschatzte Werteinfluss der gegenuber
dem Bewertungsobjekt abweichenden Merk-
male ist als Anpassung an die Qualitat des
Bewertungsobjekts zu verstehen, d.h. schlech-
tere Qualitdtsmerkmale eines Vergleichsobjekts
fUhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise
erfolgte in Anlehnung an die Angaben in den
jungsten Auswertungen des Gutachteraus-
schusses zeitanteilig mitrd. + 12 % p.a..

Alle Vergleichsobjekte liegen in allgemein
,<durchschnittlicher® ~ Wohnlage, an stark
befahrenen Hauptstralen, finf Objekte mit
nach Angabe storendem Larmeinfluss, nur bei
den Objekten Nr. 3 und 7 ist kein storender
Larmeinfluss angegeben. Bei diesen beiden
Objekten wurde zur Anpassung an die
belastete Wohnlagequalitat ein Abschlag in
Hohe von - 5 % angesetzt.

Fast alle Vergleichsobjekte sind, soweit
angegeben, fur eine Bebauung mit Mehr-
familienhausern bzw. Wohn-/Geschaftshausern
vorgesehen, nur Objekt Nr. 1 ist It. Bau-
genehmigung fur ein Studentenwohnheim
vorgesehen;  zur  Berucksichtigung der
abweichenden Nutzungsart wurde hier ein
Abschlag in Hohe von - 10 % angesetzt.

Die GrundstlcksgroRRe der Vergleichsobjekte ist
teils groler, teils kleiner als die des
Bewertungsgrundstiucks, eine direkte Ab-
hangigkeit des Preises von der Grole ist nicht
erkennbar.

Der Mittelwert der angepassten Verkaufspreise
aller ausgewerteten Objekte (bezogen auf
WGFZ 1,5) liegt bei rd. 6.303,- € pro m* Grund-
stlcksflache, mit einer Standardabweichung
(Variationskoeff.) von rund 12 %, der
Medianwert liegt bei rd. 6.330,- €/m?2.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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8.2.4 Ableitung angemessener Bodenwertansatz

Aus den direkten Vergleichen ergibt sich ein an die
Merkmale des Bewertungsgrundsticks und die
Marktentwicklung angepasster Mittelwert von rd.
6.303,- €/m? (bei WGFZ 1,5).

Der angemessene Bodenwertansatz fur den

fiktiv unbebauten und lastenfreien Zustand

wird daraus abgeleitet zu rd. 6.300,- €/m?
bei WGFZ von 1,5.

8.3 Vergleichswert Grundstlck Flst. 76/12

Fir die Bewertung im fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand handelt es sich beim Bewertungsgrundstuck
um ein Baugrundstick mit Altbestand (Tankstelle)
und Altlastenverdacht aufgrund der Vornutzung.

8.3.1  vorlaufiger Vergleichswert

Bei Abbruch des Bestands und Neuentwicklung des
Bewertungsgrundstlicks kdonnte eine Bebauung mit
einem Mehrfamilienhaus bzw. einem Wohn- und
Geschaftshaus realisiert werden.

Abgeleiteter angemessener Bodenwertansatz
im fiktiv unbebauten und lastenfreien Zustand
bei WGFZ 1,5 (s. 8.2.4) = rd. 6.300,- €/m?

Grundsticksgrofle Flst.76/12 918 m?

vorlaufiger Vergleichswert

Fist. 76/12, Gmkg. Laim, als Baugrundstick

im fiktiv unbebauten und lastenfreien Zustand

918 m? x 6.300,- €/m? = 5.783.400,- €
gerundet: 5.783.000,- €

(Das entspricht rd. 4.200,- €/m3-Geschossflache.)

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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8.3.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV_2021 sind im Rahmen der
Wertermittlung Grundsticksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundstlicksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die

nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen  Grundsticksmarkt  Ublichen  oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder

Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale konnen ins-

besondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten u. Belastungen.

Im vorliegenden Fall ist zu betrachten:

a) Kosten fur Abbruch und Freimachen sowie
Altlastenverdacht aufgrund der Vornutzung

Der Werteinfluss dieser beiden Merkmale resultiert
aus der zum Stichtag bestehenden Tankstellen-
nutzung. Fur die Bewertung im_fiktiv _miet- und
lastenfreien Zustand kann nicht davon ausgegangen
werden, dass der Ruckbau der Tankstelle und die
Rickgabe des Grundsticks im schadstofffreien
Zustand (wie im Miet-/Pachtvertrag vereinbart) durch
den Mieter/Pachter erfolgt, da das Mietverhaltnis hier
unbericksichtigt bleibt.

Ein wirtschaftlich und risikobewusst handelnder
Kaufinteressent wird darin einen wesentlichen
Werteinfluss sehen und einen entsprechenden
Sicherheitsabschlag einkalkulieren. Die Ruckbau-
kosten, die moglichen Bodenverunreinigungen sowie
die Kosten fur die Untersuchung und Beseitigung der
Altlasten sind nicht bekannt und koénnen zum
Stichtag auch nicht serios abgeschatzt werden.
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8.3.3 Vergleichswert

Kaufinteressenten bzw. Investoren, die sich auf ein
solches belastetes Objekt bzw. Projekt einlassen,
werden dies nur unter Ansatz eines entsprechenden
Risikoabschlags tun. AuRBerdem werden auch
Banken und Kreditgeber bei der Finanzierung eines
solchen Projekts sehr zurickhaltend bzw. risiko-
adjustiert agieren.

Die Hohe des

Werteinflusses der Rickbau- und Altlastenrisiken
wird je nach Interessent und Interessenlage
individuell ausfallen und kann nicht berechnet
werden. Entsprechend zu Art und Umfang der dar-
gestellten Risiken wird der Werteinfluss als nicht
unerheblich eingeschatzt und deshalb mit einem
Abschlag in Hoéhe von rd. - 10 % vom vorlaufigen
Vergleichswert eingeschatzt.

5.783.000,-€x-10% = - 578.300,- €
gerundet: - 578.000,- €
Werteinflisse aus Rechten und Lasten

Diese bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren
auftragsgemafd unberucksichtigt.

Werteinfliisse aus Mietverhaltnissen

Diese bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren
auftragsgemald unbericksichtigt.

vorlaufiger Vergleichswert
s. 8.3.1: 5.783.000,- €

abzuglich Werteinfluss der
besonderen objektspezifischen Merkmale
hier: Rlickbau- und Altlastenrisiken: - 578.000,- €

Vergleichswert
Grundstuck Flst. 76/12, Gemarkung Laim,
im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zum Stichtag 12.07.2022 5.205.000,- €
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8.4 Ableitung des Verkehrswerts

Fir die Ableitung des Verkehrswertes sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu
berticksichtigen.

Ermittelter Vergleichswert

Grundstuck Flst. 76/12 Gemarkung Laim,

im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zum Stichtag 12.07.2022 5.205.000,- €

Der Verkehrswert wird direkt aus dem Vergleichswert
abgeleitet und entsprechend der Genauigkeit der
Eingangsgrofien marktiblich gerundet:

Verkehrswert

Grundstuck Flst.Nr. 76/12, Gemarkung Laim,
Furstenrieder Str. 98, 80686 Laim,

als Baugrundstuck mit Altbestand,

im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zum Stichtag 12.07.2022

5.200.000,- €

(i.w.: funf_Millionen_zweihunderttausend_Euro)
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9. Zusammenfassung Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Laim in durchschnittlicher Wohnlage
an einer stark befahrenen HauptverkehrsstralRe. Die nahere Umgebung ist
gepragt durch Uberwiegend geschlossene Zeilenbebauung entlang der
Furstenrieder Stral’e, mit 3- bis 5-geschossigen Wohn- und Geschaftshausern
(mit L&den im EG), westlich angrenzend liegt Einfamilienhausbebauung. Die
Geschaftslage an der Furstenrieder Stralde ist fur eine Tankstelle gut, fur
Ladengeschafte ist die Passantenfrequenz relativ gering.

Das Grundstick Flst. 76/12, Fiirstenrieder Str. 98 liegt auf der Westseite
der Stralde, es ist anndhernd rechteckig geschnitten, die GrundstlcksgroRRe
betragt 918 m2.

Zum Stichtag ist das Grundstuck mit einer Tankstelle bebaut (Verkaufs-
gebaude und uUberdachter Tankbereich mit 3 Zapfinseln, verschiedene
unterirdische Tanks und Anlagen). Alle ober- und unterirdischen Baulichkeiten
und Anlagen stehen im Eigentum des Mieters/Pachters, es handelt sich
insofern um Scheinbestandteile nach § 95 BGB und nicht um wesentliche
Bestandteile oder Zubehorsticke des Grundstiicks.

Die baulichen Moglichkeiten auf dem Grundstlick sind mit der bestehenden
Bebauung nicht ausgeschdpft. Nach Rickbau der Tankstelle und Freimachen
des Grundsticks kdnnte vermutlich ein Mehrfamilienhaus bzw. Wohn-
/Geschaftshaus in Verlangerung der auf der Sudseite bestehenden Hauser-
zeile genehmigungsfahig sein. insgesamt wird fir die weitere Bewertung eine
Bebaubarkeit in Art und Mal} der Bebauung entlang der Flrstenrieder Stralle
angenommen, mit einem Maf} der baulichen Nutzung wie das des Boden-

richtwerts mit WGFZ von ca. 1,5. (Anmerkung: Dies stellt keine baurechtliche
Beurteilung dar, sondern nur eine Uberlegung im Rahmen der Wertermittiung. Eine
rechtssichere Aussage Uiber die mdgliche bzw. zuldssige Bebauung kann nur Uber einen
Vorbescheid oder eine Baugenehmigung erlangt werden.)

Die Belastung mit dem Tankstellenrecht (bis 2037) und das bestehende
Miet-/Pachtverhaltnis fur die Tankstelle sind in dieser Bewertung auftrags-

gemal} nicht bertcksichtigt.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird das
Grundstuck Flst. 76/12, Gmkg. Laim, bebaut mit der Tankstelle Furstenrieder
Str. 98, im Bestand und fiktiv_miet- und lastenfreien Zustand zum Stichtag
12.07.2022 als Baugrundstlck mit Altbestand flr das Zwangsversteigerungs-
verfahren bewertet zu

5.200.000,- €
(i.W.: finf_Millionen_zweihunderttausend_Euro)

Munchen, 13.09.2022

gez. Herbert Schlatt Rundstempel
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Vorbemerkung: Berechnungsgrundlage sind die genehmigten Bauplane von
1960, 1986 und 1990, erganzt durch Skizzen vom Orts-
termin. Die darin angegebenen MalRe und Flachen werden
als richtig vorausgesetzt. Soweit keine MalRe angegeben
sind, ist die Berechnung uberschlagig.

Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fur dieses
Gutachten und sind fur eine andere Verwendung nicht
geeignet.

Flachenaufstellung:

Fiirstenrieder Str. 98

Die Flachen sind aus den genehmigten Planen bzw. dem Bestandsplan
Ubernommen worden, ein ortliches Aufmaf} wurde nicht erstellt.

Teilweise wurden die Malde bzw. Flachen graphisch aus den Planen Gbernommen,
die Berechnung bzw. die Ergebnisse sind deshalb nur Uberschlagig.

Tankstelle

Bebaute Flache:

Verkaufsgebaude =4,9*15,1 = 73,99 m?

73,99 m? rd. 74 m?
Doppelgarage ca. =6*5 = 30,00 m* rd. 30 m?
Geschossflache: (Uberschlagig, entspr. Def. des GAA)
Verkaufsgebaude =4,9*15,1 = 73,99 m?
Uberdachter Tankber. ohne Ansatz = 0,00 m?
Geschossflache gesamt: 73,99 m? rd. 74 m?

Grundstlick It. Grundbuch

Grundstucksflache Fist. 76/12 = 918 m?

Grundflachenzahl (nur mit Verkaufsgebaude) GRzZ = 0,08

Geschossflachenzahl (nur mit Verkaufsgebaude) WGFzZ = 0,08
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Abkilirzungsverzeichnis

Abt. Abteilung LBK  Lokalbaukommission
AG Amtsgericht LG Landgericht

Anm. Anmerkung LL Luftlinie

Art.  Artikel LZ Liegenschaftszinssatz
AR/AK Abstellraum/-kammer MD Dorfgebiet

BauGB Baugesetzbuch MEA  Miteigentumsanteil
BauNVO Baunutzungsverordnung MFH  Mehrfamilienhaus
BayBO Bayerische Bauordnung Mi Mischgebiet

BBauG Bundesbaugesetz MK Kerngebiet

BBe Besondere Betriebseinrichtungen Nfl. Nutzflache

BBt Besondere Bauteile NHK  Normalherstellungskosten
BBP Bebauungsplan oG Obergeschoss

BEL Bauerwartungsland OLG Oberlandesgericht
BewG Bewertungsgesetz PV Photovoltaik

BGB Biurgerliches Gesetzbuch RE Jahresreinertrag

BGF Brutto-Grundflache RH Reihenhaus

BRI Bruttorauminhalt REH Reiheneckhaus

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung RMH  Reihenmittelhaus

DG Dachgeschoss RND Restnutzungsdauer
DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte RoE  Jahresrohertrag

DIN Deutsche Industrie Norm Rspr. Rechtsprechung

ebf. erschlieBungsbeitragsfrei RW Richtwerte

ebp. erschlieBungsbeitragspflichtig SE Sondereigentum

EFH Einfamilienhaus SNR  Sondernutzungsrecht
EG Erdgeschoss SO Sondergebiet

ETW Eigentumswohnung STABW Standardabweichung
EW Ertragswert SV Sachverstandiger

EZ Erbbauzins SW Sachwert

FNP Flachennutzungspian TE Teilungserklarung

GAA Gutachterausschuss TG Tiefgarage

GB Grundbuch uG Untergeschoss

GBO Grundbuchordnung VG Vollgeschoss

GE Gewerbegebiet VO Verordnung

GF Geschossflache VP Verkaufspreis

GFZ Geschossflachenzahl VKW  Verkehrswert

GG Grundgesetz WA Allgemeines Wohngebiet
Gl  Industriegebiet WB Besonderes Wohngebiet
GND Gesamtnutzungsdauer WE Wohnungseinheit

GRZ Grundflachenzahl WEG Wohnungseigentumsgesetz
GFZ Geschossflachenzahl WertR Wertermittlungsrichtlinien
ha Hektar (= 10.000 m?) WF/Wfl. Wohnflache

hG hoéherwertiges Gewerbe WGFZ wertrelevante GFZ

i.D. im Durchschnitt WoFIV Wohnflachenverordnung
i.d.F. in der Fassung WR Reines Wohngebiet

i.M. im Mittel WS Kleinsiedlungsgebiet
ImmoWertV WW  Warmwasser
Immobilienwertermittiungsverordnung WWV  Warmwasserversorgung
KAG Kommunalabgabegesetz ZFH  Zweifamilienhaus

KG Kellergeschoss ZH Zentralheizung

Koeff. Koeffizient yAY, Zwangsverwalter(in)

KP  Kaufpreis
KW Kaltwasser
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