DR. FISCHER partners

Dr. Fischer partners
Sachverstindige GmbH

Geschiiftsfithrer
Matthias Biederbeck
Dr. Kai Fischer

Matthias Biederbeck
Dipl.-Ing.

Offentliche Bestellung
Landwirtschaftliche Bewertung
und Schitzung,

Regierung von Oberbayern

Dr. Kai Fischer
Dipl.-Ing., MBA, FRICS

Offentliche Bestellung
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken,
IHK Oberbayern Miinchen

Siid
Liebherrstrafle 2

EXP O S E (8940) 80538 Miinchen
Tel. +49(0)89 12223 95 10
. . Fax +49(0)89 12223 95 19
Amtsgericht Minchen
Am Osterbach 15
84079 Bruckberg

Az.: 1514 K 2/24 Tel. +49 (0)8765 93790 0

Fax +49 (0)8765 937 90 19

Georg-Wiesbock-Ring 5a
83115 Neubeuern

Tel. +49 (0)8035 964 70 21
Fax +49 (0)8035 964 70 22

Nord

Unter den Linden 10

10117 Berlin

Tel. +49 (0)30403 64 140
Fax +49 (0)30 403 64 14 19

Online

info@drfipa.de
www.drfipa.de

Aufsichtsbehorde: IHK

Dr. Fischer partners
Sachverstdndige GmbH
AG Landshut HRB 14983
Sitz: Bruckberg

USt.-ID: DE240455652

Volksbank-Raiffeisenbank

Landshut e.G.

IBAN: DE75 7439 0000 0001 5872 26
BIC/SWIFT: GENODEFILH1

Sparkasse Landshut
IBAN: DE87 7435 0000 0021 0402 81
BIC: BYLADEMI1LAH



Exposé zum Gutachten AG Miinchen Seite - 2 -
Az.: 1514 K 2/24 — Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 BauGB

1 Bewertungsobjekte

Objek;

Grolie

Lageplane:
Lichtbilder:

Malf3 der (baulichen)
Nutzung:

Pacht:

Lage:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

ErschlieBung:

Lasten und

Beschrankungen:

Flurstiick Nr. 101
Gemarkung Untermenzing
1.398 m2

siehe Abb. 1

siehe Abb. 2 bis 7

unbebaut

keine bekannt

Untermenzing im Munchner Westen

Allgemeine Grunflache

1617a, Bebauung nach § 30 BauGB

Festgesetzt als offentliche Grinflache

nicht erschlossen im abgaben- und beitragsrechtlichen
Sinn (efp)

Ifd. Nr. 1: Recht des Freistaates Bayern zur Errichtung,
Belassung und Begehung von Hochwasserdammen
nach ndherer Mal3gabe der Urk. D. Not. Minchen VII
vom 08.07.1901, GRNr. 2182

Ifd. Nr. 2: Recht auf Errichtung und Beniitzung einer
Badehutte und Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen
Eigentiimer von Flurstick Nr. 84 (im Ausmalf3 vor Vollzug
des Mess. Verz. 223/51)

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsverteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Munchen, AZ: 1514 K 2/2024)

Ifd. Nr. 6: Das Insolvenzverfahren ist eroffnet
(Amtsgericht Traunstein, AZ: 4 IK 118/2023)
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2 Lagemerkmale

Makrolage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Kreisfreie Stadt

Gemeinde: Landeshauptstadt Munchen
Stadtbezirk: Allach-Untermenzing
Gemarkung(en): Untermenzing

Flursttck(e): 101

Verkehrsanbindung

Staatsstral3e(n): anliegend

Bundesautobahn: A9, ca. 2 km (ca. 10 min zu Ful)

Bahnanschluss: Bahnstation Allach (ca. 5,0 km nérdlich)
Flugplatz/-hafen: MUC Miinchen, Franz-Josef-Straufld (ca. 33,2 km),

Schulen, Bildung

Kindergarten: im Stadtteil
Grundschule: im Stadtteil
Mittelschule: im Stadtteil
Realschule: im Stadtteil
Gymnasium: im Stadtteil
Hochschule: diverse in Minchen

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Freizeiteinrichtungen, kulturelle Veranstaltungen sowie Einkaufsmdoglichkeiten sind am
Ort gegeben. Lebensmittel des taglichen Bedarfs kdonnen in ful3laufiger Entfernung
erworben werden. Als Landeshauptstadt bietet Miinchen ein vielfaltiges Angebot an
Einkaufs-, Kultur- und Freizeitmoéglichkeiten. Hervorzuheben ist insbesondere die
Munchner Innenstadt mit ihrem umfassenden Bestand an Museen, Theatern und

vielfaltigen Einzelhandelslagen.
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Mikrolage

Ortslage: Wohngebiet

Umgebungsbebauung:  gemischt, hauptsachlich Wohnhéauser (Einfamilienhauser,
Doppelhduser & Mehrfamilienhauser), teilweise Wohn- und
Geschaftshauser

Nutzungen in Umgebung: Wohnnutzungen sowie Gewerbe in direkter Umgebung

3 Liegenschaftskataster
Gebietszugehorigkeit: Landehauptstadt Minchen
Kreisfreie Stadt Minchen
Bezirk Oberbayern
Lage: Néahe Eversbuschstralie
Flache: 1.398,00 m2
Tatsé&chliche Nutzung: 1.313 m2 Wohnbauflache
85 m? Stralenverkehr ,Eversbuschstrale*
Buchungsart: Grundstuck
Buchung: Amtsgericht (Grundbuchamt) Minchen

Grundbuchbezirk Untermenzing
Grundbuchblatt 4022
Laufende Nummer 1

Eigentimer: siehe Beiblatt

4 Nutzung, Ausformung, Topografie, Zuwegung

Das Grundstick kann als offentliche Grinflache gemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplans genutzt werden. Faktisch wird das Grundstick als Freizeit-/
Gartengrundstiick genutzt — es wird angenommen, dass die Einfriedung zulassig ist.
Die Ausformung ist weitestgehend regelmafiig, ahnlich eines Parallelogramms. Die
mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 36 m. Die StralR3enfront ist ca. 46,4 m breit.

Das Flurstlick steigt geringfiigig in Richtung Straf3e an. Langs der Stral3e ist ein Erdwall
aufgeschuttet.

Das Grundstiick liegt an der Eversbuschstral3e und kann tber diese erreicht werden.
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5 Ausgleichsflachen und Biotope

Das Grundsttick liegt in dem Landschaftsschutzgebiet ,Wirmniederung mit
Erweiterung bis zu Stadtgrenze®. Zudem ist der Uferbereich der Wirm als Biotop

eingetragen mit der Bezeichnung ,Wirm mit Gehdlzsaum von Pasing bis Allach®.

6 Entwicklungszustand

Sonstige Flache gemanR § 3 Abs. 5 ImmoWertV, Gartenland

7 Vergleichswert

Bodenwert vorlaufig Stichtag: 31.10.2025
Flurst. Nr. 101
GroRe ca. 1.398,00 m2
ErschlieBung ebp

Basiswert 210,00 €/m?
WGFZ angep. Nein
ErschlieRung ebp
Entwicklungszustand sontige Flachen

abzuglich ErschlieBungskosten Nein

ErschlieBungsk. /-beitrége geschatzt

Basiswert (BAW) ebp 210,00 €/m?
Wertansatz abweichend Nein

Art

Ansatz 210,00 €/m?
Umrechnung Bruttobaul. Nein

Vorgehen

Ansatz 210,00 €/m?
Vorlaufiger Vergleichswert je m2 ebp 210,00 €/m?
zuzuglich ErschlieBungskosten Nein
Vorlaufiger Vergleichswert je m2 ebp 210,00 €/m?
x Flache 1.398,00 m2  293.580,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Boden) ebp 293.580,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ohne boG Stichtag: 31.10.2025
Vorlaufiger Vergleichswert ohne besondere
objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) 293.580,00 €
Marktanpassungsfaktor | 1,00 |
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ohne boG 1.398,00 293.580,00 €

dies entspricht bei ebp 210,00 €/m?
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Vergleichswert 101 31.10.2025
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ohne boG ebp 293.580,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ohne boG ebp 293.580,00 €
boG 1

Zu-/Abschlage von Vgl.Wert wegen Biotop

Detail

Teilflache betroffen in m2 76,00 m?
Flache/Teilflache betroffen in % 5,44 %

Zuschlag (+) / Abschlag(-) -25,00 %

Faktor -0,0136 -3.992,69 €
boG 2

Zu-/Abschlage von Vgl.Wert wegen
Detail

Teilflache betroffen in m2
Flache/Teilflache betroffen in %
Zuschlag (+) / Abschlag(-)

Faktor

boG 3

Zu-/Abschlage von Vgl.Wert wegen
Detail

Teilflache betroffen in m2
Flache/Teilflache betroffen in %

r

Vergleichswert Boden unbelastet ebp 289.587,31 €
ca. 1.398,00 m2 207,14 €/m?
X - fache des Basiswerts 0,99
8 Verkehrs-/Marktwert (fiktiv) unbelastet
Verkehrswert unbelastet 31.10.2025
Vergleichswert unbelastet ebp 289.587,31 €
ggf. weitere Marktanpassung 0,00 % 0,00 €
Verkehrswert unbelastet 289.587,31 €
Verkehrswert unbelastet gerundet | 3 Stelle/n| 290.000,00 €
der Verkehrswert entspricht bei ca. 1.398,00 m? 207,44 €/m?
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9 Verkehrs-/Marktwert belastet

Verkehrswert belastet 101 31.10.2025

Vergleichswert unbelastet ebp 289.587,31 €

Recht zu Errichtung, , Belassung und Begehung von Hochwasserdammen

Zu-/Abschlage von Vgl.Wert wegen Recht Ifd. Nr. 1

Detail Hochwasserdamm

Teilflache betroffen in m2 i 138,60 m?

Flache/Teilflache betroffen in % " 9,91 %

Zuschlag (+) / Abschlag(-) -5,00 %

Faktor -0,0050 -1.447,94 €

Recht zur Errichtung und Benutzung einer Badehutte, Geh- und Fahrtrecht

Zu-/Abschlage von Vgl.Wert wegen Ifd. Nr. 2

Detail

gesamte Flache betroffen

Flache/Teilflache betroffen in % " 100,00 %

Zuschlag (+) / Abschlag(-) -5,00 %

Faktor -0,0500 -14.479,37 €

Summe Rechte und Lasten -15.927,31

Zwischensumme 273.660,00 €

Erschlielung ebp
Ansatz

Verkehrswert belastet ebp 273.660,00 €
ca. 1.398,00 m? 195,75 €/m?
X - fache des Basiswerts 0,93

Verkehrswert belastet 101 31.10.2025

Vergleichswert belastet ebp 273.660,00 €

ggf. weitere Marktanpassung 0,00 % 0,00 €

Verkehrswert 273.660,00 €

Verkehrswert belastet gerundet | 3 Stelle/n| 274.000,00 €

der Verkehrswert entspricht bei ca. 1.398,00 m2 195,99 €/m?

Munchen, den 31.10.2025

// o7 5 X2
W ( \

Dr.-Ing. Kai Fischer
MBA, FRICS

Hinweis:

Dieses Exposé gilt nur in Verbindung mit dem dazugehdérigen Gutachten. Bei

Widersprichen gilt das Gutachten.
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Flurkarte
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Miinchen
Prinzregentenstratie 5 Liegenschaftskataster
80538 Minchen Flurkarte 1:1000
Erstelt am 10.02.2025
Flurstock: 101 Gemeinde:  Miinchen

Gemarkung: Untermenzing

> e
D 29

DELZED 2%

Mallstab 19000  coomome——T———  Meler

Vervialfaligung rur &r den eigenen Gebeauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignat.

Abb. 1 Flurkarte

© Daten: Bayrische Vermessungsverwaltung.

Rote Umrandung durch Dr. Fischer partners GmbH.
Nicht mafstéblich! Nicht zur MalRentnahme geeignet.
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Lichtbilder

Ab. 2: Blick in ichtung Norden von stidlicher

| Abb. 3: Blick in ihung Norden von

Grenze stdwestlicher Ecke

=5

Sl Abb. 7: Iickichtug Nordwesten on
g=—== Ostlicher Grenze

%

{ TR W N
Abb. 6: Blick Richtung Stidwesten aus
norddstlicher Ecke (Weitwinkel)
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