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Ortsplane o.M.

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Lageplan u. Luftbild (genordet, Lage Wohnung markiert) o.M.
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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekte

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht Minchen,

Abteilung flr Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen,

Geschaftszeichen: 1514 K 54/25

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswertes
i.S.d. § 194 BauGB flr die Zwangsversteigerung

gem. Gerichtsbeschluss vom 13.05.2025
Schatzungsanordnung vom 14.05.2025
Zustellung der Unterlagen am 31.05.2025

§ 194, BauGB: Def. Verkehrswert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewobhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére."

Ortstermin am: 17.07.2025

a) 3-Zi.-Wohnung mit Balkon nach Sudosten, EGI/Ii.
im Haus Stadionstr. 6, 85716 Unterschleilheim-
Lohhof (Landkreis Minchen),

Wohnflache ca. 79 m?, Abstellabteil im KG, Nutz-
flache ca. 6 m?

als 13,28/1.000 Miteigentumsanteil,

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr 1
und Sondernutzungsrecht an Kellerabteil Nr. 1

b) TG-Einzelstellplatz in der Tiefgarage der Anlage,
Nutzflache ca. 15 m?,
als 0,25/1.000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragen-
stellplatz Nr. 82

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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c) TG-Einzelstellplatz in der Tiefgarage der Anlage,
Nutzflache ca. 14 m?,
als 0,25/1.000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragen-
stellplatz Nr. 154

je an dem Grundstick FINr. 1037, Lohhof, Stadion-
str. 6, Wohnhaus, Tiefgarage, Nebengebaude,
Hofraum, GroRRe It. Grundbuch 5.311 m?

9-gesch. Mehrfamilienwohnhaus, voll unterkellert
und Tiefgarage, Baujahr der Anlage ca. 1973

Hinweis:

Der TG-Stellplatz, der im Grundbuch und It. Tei-
lungserklérung die Nr. 82 hat, ist in der Tiefgarage
mit ,Nr. 1“ und der TG-Stellplatz, der im Grundbuch
und It. Teilungserkldrung die Nr. 154 hat, ist in der
Tiefgarage mit ,Nr. 75“ bezeichnet. Nachfolgend wer-
den im Gutachten die (offiziellen) Bezeichnungen
aus dem Grundbuch verwendet.

1.5 Eigentumer

*hkkkkk

1.6 Unterlagen
Ortsplane
Lageplan, Luftbild
Grundbuchauszuge v. 24.02.2025
Aktueller Flachennutzungsplan
Teilungserklarung v. 19.09.1973
Nachtrag dazu v. 29.05.2002 u. 24.06.2002
Aufteilungsplane v. 30.04.2002

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Minchen
Gutachterausschuss Minchen
Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*hkkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*kkkkk
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1.10 Ortstermin

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Ortstermin am 17.07.2025, ca. 10 — 10.30 Uhr

Teilnehmer:
Frau ***** Ehefrau des Eigentimers
Herr Uwe Koch Gutachter

Die Bewertungsobjekte konnten bis auf den TG-Stell-
platz Nr. 82, der mit einem Garagentor abgeschlos-
sen war, besichtigt werden.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Gemarkung Unterschleil3heim
Flurstlck-Nr. Lohhof 1037
Grundstucksgrolde (It. Grundbuch) 5.311 m?
Flachennutzungsplan W (Wohngebiete)
B-Plan Nr. 17a WR (reines Wohngebiet)
Hinweis:

s. § 3 BauNVO:

~-Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.*

2.2 Eigentimergemeinschaft

Bebauung 1 MFH, 1 TG
Art Massivbauten
Baujahr ca. 1973
Aufteilung ca. 1973 u. 2002
Anzahl Geschosse MFH 9
Geschosse TG 1
Wohnungen 81 St.
Kellerabteile 81 St.
TG-Stellplatze 81 St.
2.3 Wohnung Nr. 1
Miteigentumsanteil 13,28/1.000
Lage EG/Ii.
Zahl der Aufenthaltsraume 3 St.
Wohnflache ca. 79 m?
Nutzflache Kellerabteil ca. 6m?
2.4 TG-Stellplatz Nr. 82
Art Einzelstellplatz, eingehaust
Nutzflache ca. 15 m?
2.5 TG-Stellplatz Nr. 154
Art Einzelstellplatz, Wand u. Stltze rechts
Nutzflache ca. 14 m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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3. Grundbucher

3.1 Wohnung Nr. 1
Amtsgericht MUnchen
Wohnungsgrundbuch v. Unterschleil3heim
Blatt 15138, Auszug v. 24.02.2025

3.1.1 Bestandsverzeichnis

Wirtschaftsart und Lage:

13,28/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck
Fist. 1037, Lohhof, Stadionstrale 6, Wohnhaus,
Tiefgarage, Nebengebaude, Hofraum zu 5.311 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 1 It.
Aufteilungsplan; eingetragen am 22.07.2002

Sondernutzungsrecht an dem Keller Nr. 1 der hier
vorgetragenen Einheit zugeordnet; eingetragen am
30.04.2009

3.1.2 Erste Abteilung
Eigentiimer:

*hkkkkk

3.1.3 Zweite Abteilung
Lasten und Beschrénkungen:

Ifd. Nr. 1-4, Zusammenfassung:
Wasserleitungseinlegungsrecht,
Trafostationsrecht,

Kinderspielplatz- u. Spielwiesebenutzungsrecht
und Kraftfahrzeugabstellplatzbenutzungsrecht,
eingetragen am 08.12.1971 bzw. 02.04.1974.

Ifd. Nr. 6:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;
eingetragen am 24.02.2025.

3.1.4 Dritte Abteilung
Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Die Eintragungen in der dritten Abteilung haben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de
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3.2 TG-Stellplatz Nr. 82
Amtsgericht Munchen
Teileigentumsgrundbuch v. Unterschleil3heim
Blatt 15139, Auszug v. 24.02.2025

3.2.1 Bestandsverzeichnis

Wirtschaftsart und Lage:

0,25/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Fist. 1037, Lohhof, Stadionstrale 6, Wohnhaus,
Tiefgarage, Nebengebaude, Hofraum zu 5.311 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platz Nr. 82 It. Aufteilungsplan; eingetragen am
22.07.2002

3.2.2 Erste Abteilung
Eigentimer:
s. 3.1.2

3.2.3 Zweite Abteilung
Lasten und Beschrdnkungen:
s.3.1.3

3.2.4 Diritte Abteilung
Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Die Eintragungen in der dritten Abteilung haben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie.

3.3 TG-Stellplatz Nr. 154
Amtsgericht MUnchen
Teileigentumsgrundbuch v. Unterschleil3heim
Blatt 15211, Auszug v. 24.02.2025

3.3.1 Bestandsverzeichnis

Wirtschaftsart und Lage:

0,25/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Fist. 1037, Lohhof, Stadionstralle 6, Wohnhaus, Tief-
garage, Nebengebaude, Hofraum zu 5.311 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platz Nr. 154 It. Aufteilungsplan; eingetragen am
22.07.2002

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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3.3.2 Erste Abteilung
Eigentiimer:
s. 3.1.2

3.3.3 Zweite Abteilung
Lasten und Beschrénkungen:
s. 3.1.3

3.3.4 Dritte Abteilung
Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Die Eintragungen in der dritten Abteilung haben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie.

3.4 Anmerkung zu den Eintragungen in der 2. Abteilung

Die Eintragungen in den zweiten Abteilungen der
Grundbicher Uben keinen Einfluss auf die
Verkehrswerte aus.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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4. Lagebeschreibung

4.1 Landkreis Munchen
Landkreis im Freistaat Bayern in der Mitte des Re-
gierungsbezirks Oberbayern,
umschlief3t im Norden, Osten und Suden die Landes-
hauptstadt Munchen, Gebietskorperschaft mit ca.
358.000 Einwohnern,
Sitz zahlreicher borsennotierter Unternehmen,
mehrere Hochschul- und Forschungszentren (Gar-
ching, Taufkirchen, Neubiberg, Martinsried),
benachbarte kreisfreie Stadt Munchen als grofdter Ei-
senbahnknotenpunkt in Bayern, mehrere S-Bahnlini-
en mit Anschluss an die Innenstadt,
Anschluss an den Uberoértlichen Individualverkehr
uber mehrere Bundesautobahnen, Bundes- und
Staatsstrallen,
zahlreiche Natur- und Landschaftsschutzgebiete

4.2 Gemeinde UnterschleilRheim

Nach Einwohnerzahl (ca. 29.000) groRte Gemeinde
des Landkreises Munchen, ca. 16 km noérdlich der
Landeshauptstadt gelegen, drei Gemeindeteile,
ausgedehnte Wohnsiedlungen mit einer Mischung
aus Einfamilien- und Geschosswohnungsbau, grol3-
flachige Gewerbegebiete, Geothermie mit eigenem
Fernwarmenetz,

verkehrsgunstige Lage zwischen B 13 (Munchen-In-
golstadt) und A 92 (Minchen-Deggendorf), Flugha-
fen Minchen ca. 19 km entfernt,

S-Bahn-Anschluss (S 1) nach Minchen mit zwei
Bahnhofen (Unterschleilheim u. Lohhof), zahlreiche
Regionalbuslinien in die Nachbargemeinden,
mehrere Kindergarten und Grundschulen, eine Mit-
telschule, eine Realschule, ein Gymnasium, eine
Montessorischule und ein sonderpadagogisches
Zentrum,

gute Einkaufsmdglichkeiten im Stadtgebiet am
Muanchner Ring und an der Bezirksstralde,

gute Naherholungsmdglichkeiten in stadtischen
Parks, im Stadion mit Hallen-/Thermalbad, im
Schleillheimer Schlosspark und an mehreren umlie-
genden kleinen Badeseen

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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4.3 Grundstuckslage
Am sudostlichen Ortsrand von Unterschleil3heim, im
Gemeideteil Lohhof, direkt am ,Rolf-Zeitler-Park®,
Lage an der rege befahrenen quartiersinternen Ver-
bindungsstralRe Stadionstralle mit Buslinienverkehr,
das Eckgrundstick liegt auf der Westseite der Stadi-
onstral’e und sudlich der FeldstralRe, die am Grund-
stlck als Sackgasse endet

4.4 Verkehrslage
Individualverkehr:
Zur quartiersinternen Verbindungsstralle Munchner
Ring ca. 350 m,
zur Hauptverkehrs- und Ortsverbindungsstralle
Bundesstralde B 13 ca. 850 m,
zur Autobahn A 92 (Munchen-Landshut) ca. 3,8 km.
zur Ortsmitte ca. 1 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Buslinien 219 u. 693, Haltestelle in unmittelbarer
Nahe, mit Anschluss an den S-Bahnhof Lohhof bzw.
S-Bahnhof Unterschleil3heim,

S-Bahnhof UnterschleiBheim (S 1), mit Anschluss in
die Innenstadt von Muinchen und zum Flughafen
Minchen, ca. 1,6 km entfernt

4.5 Wohnlage
Durchschnittliche Wohnlage in einem grélieren
Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau und Einfa-
milienhausern,
Einkaufsmoglichkeiten in einem kleinen Ladenzen-
trum in ca. 200 m Entfernung und im Ortszentrum,
Schulen (alle Typen) in der naheren Umgebung,
Erholungsmdglichkeiten im benachbarten ,Rolf-Zeit-
ler-Park®, im ca. 500 m entfernten Hallen-/Thermal-
bad, an umliegenden Seen und in nahe gelegenen
Waldern sowie dem Park von Schloss SchleiRheim
(ca. 3 km entfernt)

4.6 Nachbarbebauung
Sudlich eine ausgedehnte 2-gesch. Reihenhaus-
anlage, ostlich ein 1-gesch. Kindergarten und weitere
Reihenhauser, nérdlich 3-gesch. Mehrfamilienhau-
ser, westlich ein groRer Park

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Erschlieung
Stadionstraf’e ca. 13,5 m und Feldstrale ca. 12,5 m
breit, beide Strallen asphaltiert mit gepflasterten
FuRgangerwegen auf beiden Seiten, im Bereich der
Feldstralle in der Nahe des Hauseingangs Park-
buchten fur PKW, 30 km/h-Zone,

Zufahrt zur Tiefgarage von der Feldstralle an der
Nordwestecke des Grundstlicks

Grundstuck voll erschlossen, Ver- und Entsorgungs-
leitungen vorhanden, die Bewertung erfolgt fur den
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Grol3es, nahezu quadratisches Grundstuck,
Grundstickslange ca. 75 m, Grundsticksbreite ca.
72 m, Grundstlick weitgehend eben auf Stral3enni-
veau.

Keine Angaben zum Untergrund, bei der Ortsbesich-
tigung wurden keine Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen wahrgenommen, es wird vom altlastenfreien
Zustand des Grundstlcks ausgegangen.

5.3 Bebauung
Anlage mit einem V-férmigen 9-gesch. Mehr-
familienhaus und einer Tiefgarage mit Rampenge-
baude

5.4 AuBenanlagen
Freistehendes Punkthaus zentral auf dem Grund-
stlick, Grundstucksflache um das Haus begrint mit
grollen Rasenflachen, Hecken, Blschen und Bau-
men,
Sondernutzungsbereiche der Erdgeschosswohnun-
gen (Garten) mit Hecken eingefriedet,
Spielplatz, befestigter Privatparkplatz fur Mieter und
Gaste auf der Sudostseite des Grundsticks, Mull-
containerhaus,
Hauszugang auf der Nordseite und Tiefgaragenzu-
fahrt an der Nordwestecke des Grundsticks mit Be-
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tonsteinen befestigt, offene Fahrradstander im Haus-
zugangsbereich.

Der Zustand der AufRenanlagen wirkt durchschnittlich
gepflegt.

5.5 Bebaubarkeit
Das Grundstuck liegt It. rechtskraftigem Bebauungs-
splan in einem ,reinen Wohngebiet (WR)“ (s. Anl. 3).
Art und Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstticks
sind festgesetzt.

Die Bebaubarkeit des Grundstlicks erscheint mit den
vorhandenen Gebauden weitgehend ausgeschopft.

Hinweis:

Die hier vorgenommene Einschétzung zur Bebau-
barkeit des Grundstiicks ist unverbindlich. Eine
Rechtssicherheit hierzu ist nur (ber eine Bauvoran-
frage oder eine Baueingabe bei der zustdndigen
Baubehoérde zu erreichen.
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6. Gebaudebeschreibung

6.1

Mehrfamilienhaus Stadionstr. 6

6.1.1 Allgemein

6.1.2 Aufteilung

6.1.3 Konstruktion

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Ge-
samteindruck vermitteln.

Mehrfamilien-Wohnhaus mit 81 Parteien,
KG, EG, 1.-8.0G, Flachdach,
Baujahr des Hauses ca. 1973

Zugang zum Haus in der Innenecke des V-férmigen
Baukorpers auf der Nordseite, Eingangsbereich mit
Treppenhaus und zwei Personenaufzigen,
3-schenkelige Anordnung der Wohnungen an innen-
liegenden Fluren, Ausrichtung der Wohnungen nach
Westen, Siden und Sltdosten, Balkone in gesamter
Fassadenlange.

Im Kellergeschoss eine Waschkiche, Trockenrdu-
me, ein Fahrrad- und ein Kinderwagenabstellraum.

Lt. Baubeschreibung aus der Teilungserklarung:
Massivbau, Kellerwande 30-40 cm Beton,
Aulenwande 36,5 cm Ziegelmauerwerk, Fassaden
verputzt, teils mit Plattenverkleidung,
Wohnungstrennwande 24 cm Mauerwerk (Ziegel
bzw. Kalksandstein),

Zwischenwande 11,5-24 cm Mauerwerk (Ziegel bzw.
Kalksandstein) bzw. 10 cm Leichtbausteine,

Decken und Treppen aus Stahlbeton, Balkone aus
Sichtbeton,

Flachdach als Kaltdachkonstruktion mit Warmedam-
mung, Feuchtigkeitsisolierung und Kiesschuttung,
Spenglerarbeiten in Leichtmetall, Innenentwasserung

6.1.4 Ausbau des Gemeinschaftseigentums

Allgemein

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Ausbau im Stil der Bauzeit, Unterhaltszustand so
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weit erkennbar durchschnittlich bis gut

Hauseingang Breiter, mit Betonsteinen befestigter Zuweg zum
Hauseingang,
einstufiges Podest mit Plattenbelag, zweifligeliges
verglastes Turelement, Klingel-, Sprech- und
Briefkastenanlage, weitgehend verglaster Windfang

Treppe, Aufzige Bodenbelag im Eingangsbereich und auf anschlie-
Render zweilaufiger Treppe Naturstein, Metallstabge-
lander mit PVC-Handlauf,

2 Personenaufzige fur 7 bzw. 12 Personen, Baujahr
1979, Umbau 2007, PVC-Boden, Wande mit Edel-
stahlpaneelen und Spiegel verkleidet

KG Estrichboden, Kellerabteile als Holzverschlage,
Wasch- und Trockenraum, Fahrrad- u. Kinderwagen-
abstellraum

Heizung K.A.

Mobilfunkantenne Auf dem Hausdach befindet sich eine grol3e

Mobilfunkantenne

Mangel und Schaden K.A.

6.2 Tiefgarage

6.2.1 Aufteilung
Zufahrt Uber gedeckte 2-spurige Rampe von der
Feldstralde aus, die am Grundstick als Sackgasse
endet, Zugang vom KG des Hauses,
eingeschossige Grol3garage mit insgesamt 81 Ein-
zelstellplatzen, AuRentreppe, Baujahr ca. 1973

6.2.2 Konstruktion u. Ausstattung

Angaben aus den vorliegenden Planunterlagen und
Ortsbesichtigung:

Massivbau aus Stahlbeton, Wande ca. 20-30 cm
stark, teilweise aus Fertigteilen,

Fertigteilstitzen aus Stahlbeton ca. 30x30 cm stark,
Fertigteil-Betondecke, Betonboden,

naturliche Luftung,

Rampe mit Betonverbundsteinpflaster,
Metall-Kipptore n. Ang. mit Sender u. SchlUssel-
schalter
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6.2.3 Mangel und Schaden

Tiefgaragenwande und -decken augenscheinlich
stellenweise stark verschmutzt bzw. mit Schimmelbe-
fall

Hinweis:
Fiir die Vollstédndigkeit der angegebenen Méangel und
Schédden kann keine Gewéhr ibernommen werden.
Es wurden keine Funktionstberpriifungen vorge-
nommen.
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7. Beschreibung der Einheiten

7.1 Wohnung Nr. 1
Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln.

7.1.1 Art
3 -Zi.-Wohnung mit groliem Sudostbalkon

7.1.2 Lage
Stadionstr. 6, EG/Ii.

7.1.3 Orientierung
Die Wohnung ist nach Sudosten zur Strale und
nach Nordwesten zum Hauseingang orientiert

7.1.4 Grundriss
Zentraler Flur, Bad und Eltern-Schlafzimmer nach
Nordwesten, Kinderzimmer nach Sidosten, Kliche
mit Essplatz sowie Wohnraum nach Sddosten mit
vorgelagertem Balkon nach Studosten

7.1.5 Ausstattung

Wohnungstur Glatte Holz-Haustlire, Stahlzarge, Leichtmetall-
Targriff, TUrspion

Innentiren Glatte Holzturblatter mit Stahlumfassungszargen,
Messingbeschlage, Glastire zum Wohnzimmer

Wande u. Decken Wande und Decken verputzt und gestrichen, teilwei-
se verkleidet (Verblendsteinwand und Akustikdecke
im Wohnzimmer)

Bodenbelage PVC, n. Ang. ca. 2013 erneuert

Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung, auflen mit Metall-
kaschierung, n. Ang. ca. 2013 erneuert, elektrische
Kunststoff-Rolladen, Natursteinfensterbanke innen,
Metall-Fensterbanke aul3en
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Heizung Platten-Heizkorper mit Thermostat und Verduns-
tungszahlern

Elektro Automatensicherungen, elektrischer Turoffner,
Sprechanlage

Klche PVC-Bodenbelag, zusatzlich Abluft Uber Liftungs-
schacht, Einbauktuchenzeile vorhanden, wird als Mo6-
blierung nicht mitbewertet

Bad ca. 2013 erneuert, Boden PVC-Belag, Farbe
schwarz-weilf3,
Wande raumhoch gefliest, Farbe weil3, stellenweise
Dekorfliesen,
Sanitargegenstande weill: Wandhange-WC mit Un-
terputz-Spulkasten, Dusche mit Glaskabine, Aufsatz-
Waschbecken, Einhebel-Mischarmaturen, Wasch-
maschinen-Anschluss

Balkon Estrichboden, Betonbrustung

7.1.6 Kellerabteil Nr. 1
Holzverschlag ohne Licht und Strom, Estrichboden

7.1.7 Mangel und Schaden
PVC-Boden stellenweise beschadigt

Hinweis:

Fiir die Vollstéandigkeit der angegebenen Méangel und
Schéden kann keine Gewéhr libernommen werden.
Es wurden keine Funktionspriifungen vorgenommen.

7.2 TG-Stellplatz Nr. 82

7.21 Art
Leicht trapezformiger Einzelstellplatz in der Garagen-
ecke mit Stitze und Wand auf der rechten Seite und
Wand auf der linken Seite, eingehaust, mit ab-
schlieRbarem Kipptor

7.2.2 Mangel und Schaden

Hierzu konnen keine Angaben gemacht werden, das
Garagentor war abgeschlossen, der Stellplatz konnte
nicht von innen besichtigt werden.
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7.3 TG-Stellplatz Nr. 154

7.3.1 Art
Offener Einzelstellplatz in der Garagenecke mit Stat-
ze und Wand auf der rechten Seite, links ein Nach-
barstellplatz

7.3.2 Mangel und Schaden

Feuchteschaden und Verschmutzungen an den
Wanden

Hinweis:
Fir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schédden kann keine Gewé&hr libernommen werden.
Es wurden keine Funktionslberpriifungen vorge-
nommen.
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

Trotz mehrfacher Nachfrage wurden von der Haus-
verwaltung keine Unterlagen zu den Objekten zur
Verfligung gestellt.

Daher kdnnen keine Angaben zu Wohngeld, Ruckla-
gen der Eigentumergemeinschaft, Brandversiche-
rung und Energieausweis gemacht werden.

8.1 Nutzer
Die Wohnung und die TG-Stellplatze werden von
den Eigentimern selbst genutzt, Mietverhaltnisse
liegen n. Ang. der Eigentimer nicht vor.

8.2 Grundsteuer

K.A.
8.3 Brandversicherung
K.A.
8.4 Wohngeld
8.4.1 Wohnung Nr. 1
K.A.
8.4.2 Stellplatz Nr. 82
K.A.
8.4.3 Stellplatz Nr. 154
K.A.
8.5 Rucklagen
K.A.
8.6 Energieausweis
K.A.
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9. Wertberechnung

9.1 Marktlage
Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Minchen
gibt keinen eigenen Marktbericht heraus.
UnterschleiBheim liegt nahe an die Stadtgrenze von
Munchen. Durch diese Lage mit vergleichbarem Im-
mobilienmarkt kann hilfsweise auf die Auswertungen
des Gutachterausschusses fiir das Stadtgebiet Min-
chen zurickgegriffen werden.
Im Jahresbericht fiir 2023 des Gutachterausschus-
ses Minchen heildt es zur Preisentwicklung:” ,Auf
dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich bei wei-
terhin ricklaufiger Vertragsanzahl ebenfalls Preis-
riickgédnge gegeniiber dem Vorjahr feststellen. Hier
lag das durchschnittliche Preisniveau (...) von Wie-
derverkdufen 13 % unter dem Vorjahresniveau, je-
weils bezogen auf durchschnittliche und gute Wohn-
lagen.*”
Im zuletzt verdffentlichten Jahresbericht fiir 2024 des
Gutachterausschusses Minchen heil3t es zur Preis-
entwicklung:? ,Auf dem Eigentumswohnungsmarkt ist
die Vertragsanzahl wieder gestiegen, wéhrend sich
bei den Preisen weiterhin Riickgdnge gegenliber
dem Vorjahr feststellen lassen. Hier lag das durch-
schnittliche Preisniveau von Erstverkdufen knapp
7 % und von Wiederverkédufen 2 % unter dem Vor-
Jahresniveau, jeweils bezogen auf durchschnittliche
und gute Wohnlagen zusammen. Die unterjdhrige
Marktentwicklung im Jahr 2024 hat gezeigt, dass im
zweiten Halbjahr die mittleren Verkaufspreise, fiir
durchschnittliche und gute Wohnlagen, bei Neubau-
wohnungen um 1,9 % Uber dem Preisniveau des
ersten Halbjahres lagen, wéhrend bei den wiederver-
kauften Wohnungen die Preise stabil blieben “
Far 2025 bis zum WST wird von stagnierenden Prei-
sen ausgegangen.

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

1 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht flir 2023, Kurziiberblick, S. 6
2 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht flir 2024, Kurztberblick, S. 6
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Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Berucksichtigung 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 Grundsticken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhausern so-
wie Eigentumswohnungen und KFZ-Stellplatzen.

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

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
Grundstucke mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Im vorliegenden Fall werden Wohnung und TG-Stell-
platze ihrer Art und Nutzung entsprechend nach dem
Vergleichswert bewertet.

9.3 Vergleichswert Wohnung

9.3.1 Objektmerkmale
Durchschnittliche Wohnlage, der Anschluss an 6f-
fentliche Verkehrsmittel und die vorhandene Infra-
struktur sind gut, Baujahr des Anwesens ist ca. 1973,
der Schnitt der Wohnung erscheint zweckmalig.

9.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Vom GAA des Landkreises Minchen wurden folgen-
de Vergleichspreise von Wiederverkaufen von ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen in Unterschleif3-
heim aus der Kaufpreissammlung genannt (aus Da-
tenschutzgrinden anonymisiert):
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Anpassungen:

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Nr. Verkauf Wfl. Etage Baujahr Miet. OPreis
[Datum] [m?] [€/m?]

01.25 87 UN 1973 n.v. 4.570
03.24 89 UN 1982 n.v. 5.502
08.23 81 10 1972 V. 6.171
06.23 81 1 1980 n.v. 5.926

05.23 81 3 1972 n.v. 5.346
04.23 83 UN 1973 n.v. 5.938
02.23 80 4 1972 V. 5.813

Durchschnitt: 5.609

N o ok W N -

UN: Unbekannt v/ n.v.: vermietet / nicht vermietet

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1. Objekt 1 stammt aus dem gegenstandlichen Mehr-
familienhaus und ist somit sehr gut vergleichbar.
Es war zum Zeitpunkt des Verkaufs bezugsfrei.

2. Objekt 2 liegt in der Nahe an einer ruhigen Anlie-
gerstralle und war zum Zeitpunkt des Verkaufs
nicht vermietet.

3. Objekt 3 liegt in der Nahe an einer ruhigen Anlie-
gerstralle und war zum Zeitpunkt des Verkaufs
vermietet.

4. Das Objekt 4 liegt in der Nahe an einer ruhigen
Anliegerstral’e und war zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs nicht vermietet.

5. Objekt 5 liegt in der Nahe an einer ruhigen Anlie-
gerstralle und war zum Zeitpunkt des Verkaufs
nicht vermietet.

6. Objekt 6 stammt aus dem gegenstandlichen Mehr-
familienhaus und ist somit sehr gut vergleichbar.
Es war zum Zeitpunkt des Verkaufs bezugsfrei.

7. Objekt 7 liegt in der Nahe an einer stark befahre-
nen Hauptverkehrsstral’e und war zum Zeitpunkt
des Verkaufs vermietet.

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne
Anpassungen) mit relativ groBer Streuung (ca. -9 %
bis +23 %) bei rd. 5.610 €/m?wr

Nicht vermietete Objekte bieten dem Kaufer grolRere
Freiheiten bei der Nutzung der Wohnung. Er kann
sie sofort selber nutzen oder sich selber einen Mieter
aussuchen, muss also keinen vorhandenen Mieter
zwangslaufig ,Ubernehmen®. D.h., dass vermietete
Objekte, insbesondere wenn es sich um Mehrzim-
merwohnungen handelt, i.d.R. am Markt geringere
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Preise erzielen als unvermietete. Auftragsgemaf soll
der Verkehrswert fur den miet- u. lastenfreien Zu-
stand des Objekts ermittelt werden. Auf den Ver-
gleichspreis vermieteter Objekte wird daher ein pau-
schaler Zuschlag von rd. 5 % vorgenommen.

Wie in Kap. 9.1 ersichtlich, sollten auch wegen des
volatilen Marktes in Bezug auf den Verkaufszeitpunkt
(Wertentwicklung) Anpassungen der Vergleichsprei-
se an das Bewertungsobjekt vorgenommen werden:
Ab Mitte 2022 war wegen nachlassender Nachfrage
aufgrund anhaltend stark steigender Kreditzinsen
und Baukosten ein erheblicher Preisruckgang zu ver-
zeichnen, so im ganzen Jahr 2023 fur wiederverkauf-
te Eigentumswohnungen ca. 13 % (s. 9.1). D.h., dass
im Jahr 2023 bei Unterstellung einer gleichmaligen
Entwicklung pro Monat hier ein Preisverfall von rd.
1 % zu verzeichnen war.

Auch fur das Jahr 2024 wurde vom GAA Muinchen
ein Preisverfall von ca. 3 % festgestellt (s. 9.1), pro
Monat durchschnittlich rd. 0,25 %. Fur das Jahr 2025
wird von stagnierenden Preisen ausgegangen.

Unter Beriucksichtigung der spezifischen Vermie-
tungsituation und der o.a. Wertentwicklung ergibt
sich die nachfolgende an die Merkmale des Bewer-
tungsobjekts angepasste Vergleichspreistabelle:

Nr. QPreis Verkauf Anp. [%] Korr.| a. Preis
[€/m?] [Datum] Dat. Miet. fakt. [€/m?]
4.570 01.25 10,0 0,0 1,000 4.570
5.502 03.24 -2,3 0,0 0,977 5.375
6.171 08.23 -7,0 5,0 0,980 6.048
5.926 06.23 -9,0 0,0 0,910 5.393
5.346 05.23 -10,0 0,0 0,900 4.811
5.938 04.23 -11,0 0,0 0,890 5.285
5.813 0223 -13,0 5,0 0,920 5.348
Durchschnitt: 5.261

N OO OBk WON -

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit maRiger
Streuung (ca. -13 % bis +15 %) bei rd. 5.260 €/m?w¢

Angesetzter Vergleichspreis:

Im freien Grundstiicksmarkt spielen bei der Preisfin-
dung regelmafig auch subjektive Anschauungen der
Vertragsparteien, ihr Verhandlungsgeschick und der
Vermarktungszeitraum eine Rolle, was naturgemaf
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zu einer gewissen Streuung der Preise fuhrt. Hinzu
kommt die derzeit unsichere und volatile Lage auf
dem Immobilienmarkt.

FUr das gegenstandliche Grundstick wird nachfol-
gend der Durchschnittspreis der an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts angepassten Vergleichs-
objekte angesetzt: rd. 5.260 €/m?y¢

9.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung

Vorlaufiger Vergleichswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 1 mit Abstellabteil im Keller
im mangelfreien sowie miet- u. lastenfreien Zustand:
79 m2ye X 5.260 €/m2yr = rd. 416.000 €

9.3.4 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b.0.G.)

B.0.G., wie beispielsweise Mangel und Schaden,
sind gem. § 8 ImmoWertV durch marktgerechte Ab-
schlage nach Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts zu berucksichtigen, soweit dies dem gewdohnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.

Bei der Ortsbesichtigung wurden nur geringe Mangel
und Schaden in der gegenstandlichen Wohnung
festgestellt (s. 7.1.7). Hierfur wird kein Abschlag auf
den vorlaufigen Vergleichswert der Wohnung ange-
setzt.

9.3.5 Vergleichswert Wohnung

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Berucksichtigung der b.o.G.:

Vergleichswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 1

mit Abstellabteil im Keller,

im miet- u. lastenfreien Zustand: 416.000 €

9.4 Vergleichswerte TG-Stellplatze

Vom GAA Munchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von TG-Einzelstellplatzen aus der Kaufpreis-
sammlung genannt (aus Datenschutzgrinden anony-
misiert):
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Nr. Verkauf [Dat.] Baujahr Preis
09.24 1986 18.800
09.23 1995 21.000
3 01.23 1984 13.000
Durchschnitt: 17.600

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne An-
passungen) mit grofer Streuung (ca. -16 % bis
+35 %) bei rd. 17.600 €/m?wr

Da Tiefgaragenstellplatze erfahrungsgemaf} weit we-
niger volatil gehandelt werden als Wohnflachen, wird
nachfolgend der ermittelte Durchschnittswert als vor-
laufiger Vergleichswert fur Einzelstellplatze aus der
gegenstandlichen Tiefgarage (gerundet) angesetzt
mit je 18.000 €

9.4.1 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b.0.G.)

Als besonderes objektspezisches Grundsticksmerk-
mal gem. § 8 ImmoWert ist die Einhausung des TG-
Stellplatzes Nr. 82 zu berucksichtigen, die einen er-
héhten Schutz fir das Kraftfahrzeug bietet. Fir diese
Zusatzausstattung wird der oben ermittelte Ver-
gleichswert pauschal angehoben um rd. 10 %
(Dies entspricht rd. 2.000 €)

9.4.2 Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 82

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Berucksichtigung der b.o.G.:

Vergleichswert

fur den TG-Stellplatz Nr. 82

im miet- u. lastenfreien Zustand:

18.000 € + 2.000 € = 20.000 €

9.4.3 Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 154

Bei diesem Einzelstellplatz sind keine b.0.G. zu be-
racksichtigen. Der Vergleichswert ergibt sich unver-
andert aus dem vorlaufigen Vergleichspreis (s. 9.4):
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Vergleichswert
fur den TG-Stellplatz Nr. 154
im miet- u. lastenfreien Zustand: 18.000 €

9.5 Verkehrswerte
FUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
rucksichtigen. Die Vergleichswerte wurden aus
marktnahen Daten ermittelt, die Verkehrswerte kon-
nen direkt aus den Vergleichswerten abgeleitet wer-
den.

9.5.1 Verkehrswert Wohnung

Verkehrswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 1

mit Abstellabteil im Keller,

im miet- u. lastenfreien Zustand: 416.000 €

9.5.2 Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 82

Verkehrswert
fur den TG-Stellplatz Nr. 82
im miet- u. lastenfreien Zustand: 20.000 €

9.5.3 Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 154

Verkehrswert

fur den TG-Stellplatz Nr. 154

im miet- u. lastenfreien Zustand: 18.000 €
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10. Zusammenfassung

Die zu bewertende 3-Zi.-Wohnung liegt in durchschnittlicher Wohnlage an ei-
ner rege befahrenen quartiersinternen Verbindungsstral’e mit Buslinienver-
kehr im Gemeindeteil Lohhof von UnterschleiBheim im Landkreis Munchen,
ca. 16 km nordlich der Landeshauptstadt. Verkehrsverbindungen und Infra-
struktureinrichtungen sind gut. Neben der Wohnung sind noch zwei Stellplatze
in der Tiefgarage der Anlage zu bewerten.

Das 9-gesch. Mehrfamilienhaus Stadionstr. 6 mit insgesamt 81 Wohnungen
und einer Tiefgarage mit 81 Stellplatzen wurde ca. 1973 errichtet. Das Grund-
stuck hat It. Grundbuch eine Grofde von 5.311 m2.

Die gegenstandliche 3-Zi.-Wohnung Nr. 1 mit groRem Balkon nach Sudosten
zur StadionstralRe liegt im EG des Hauses und verfigt noch Uber ein Abstell-
abteil im KG. Die Wohnflache betragt ca. 79 m?, das Kellerabteil hat eine Gro-
Re von ca. 6 m? Bei den TG-Stellplatzen handelt es sich um die beiden Ein-
zelstellplatze Nrn. 82 und 154 in der Tiefgarage der Anlage.

Die Wohnung und die TG-Stellplatze sind eigengenutzt, Mietverhaltnisse sind
n. Ang. nicht vorhanden. Die Verkehrswerte werden auftragsgemal} fur den
miet- und lastenfreien Zustand aller Objekte ermittelt.

Der Zustand des Gemeinschaftseigentums ist soweit erkennbar durchschnitt-
lich bis gut gepflegt. Die Ausstattung der Wohnung ist zeitgemal, es sind nur
geringe Mangel und Schaden vorhanden.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der 13,28/1.000 Mit-
eigentumsanteil am Grundstiick FI.Nr. 1037 der Gemarkung Unterschleil3-
heim, mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 1 mit Kellerabteil, Stadionstr. 6,
85716 UnterschleiRheim bewertet zu:

416.000 €
(i.W.: vierhundertsechzehntausend EURO)

und der 0,5/1.000 Miteigentumsanteil am o.a. Grundstlick, mit Sondereigen-
tum an TG-Stellplatz Nr. 82 der Tiefgarage der Anlage bewertet zu:

20.000 €
(i.W.: zwanzigtausend EURO)

und der 0,5/1.000 Miteigentumsanteil am o.a. Grundstlick, mit Sondereigen-
tum an TG-Stellplatz Nr. 154 der Tiefgarage der Anlage bewertet zu:

18.000 €
(i.W.: achtzehntausend EURO)

———

Mudnchen, 02.08.2025 ,;;\;wmmarm,
Sachwerstingiger fur
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g
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 2002. Die dort angegebenen
Male wurden nicht Uberprift und werden als richtig vorausgesetzt. Wenn keine
Male angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Berech-

nungsprogramm kann es zu geringfugigen Rundungsdiffrenzen kommen.

Wohnung Nr. 1:

Wohnflache : (gem. WoFI1V)

Flur 5,40*1,55

Abstell. 1,00*1,55

Bad 1,725*3,01+0,30*0,80
Eltern 5,01*3,01

Kinder 3,01*4,26

Klche / Essen 2,51*5,40-0,30*0,60
Wohnraum 3,76*5,40

Summe

Putzabzug 3 %

Wohnflache, netto, beheizt

Balkon zu 2 (6,605*(1,10+1,80)/2)/12
Wohnflache, netto

Kellerabteil Nr. 1:
Nutzflache 2,60*2,30-0,60*0,50

TG-Stellplatz Nr. 82

Nutzflache 5,10%(3,025+2,725)/2-0,30*0,30
TG-Stellplatz Nr. 154

Nutzflache 5,10%2,725-0,30*0,30

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
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8,37
1,55
5,43
15,08
12,82
13,37
20,30

76,93
2,31

74,62
4,79

79,41

5,68

14,57

13,81

m2

Tel.

79 m?

6 m?

15 m?

14 m?
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Grundstick markiert) o.M.

- Wehnbaufiiche - Aligemeine Griinflache
'MD | Dorfgebiet Zweckbestimmung
I mischgebiet .| Parkanlage
0 Splelplatz
| GE | Gewerbegebiet
-  Sportplatz
GEe Gewerbegebiet mit
L~ Emissionseinschrankungen
- Industriegebiet sssssnnsns | grmschutzmallnahme
- Sondergebiet mit Zweckbestimmung, @ Flache fiir Mobilfunkanlage
z.B. groltfiachiger Einzelhandel
Ubergeordnete rtliche
H | .l Griinverbindung mit FuR-
und Radwegen

Gemeinbedarfsflichen, Flachen fiir Sport-
und Spielanlagen

i Begleitende Begriinung

- Flache fiir den Gemeinbedarf des Strallenraumes
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Anl. 3 Bebauungsplan Nr. 17a v. 2003 o.M.

==
magﬂfus ~BEBAU-~
UNGSPLAN NR.111a
«:,?ALENHNSRARK“

[:] Grenze des riumlichen Geltunpsbereiches des Bebauungsplanes

Reines Wohngebiet (siche Festsetzungen durch Text 2.1)
mit Nummemnbezeichnung

zB. - Allgemeines Wohngebiet (siche Festsetzungen durch Text 2.2)
mit Nummembezeichnung

Offentliche Grinfliche

zB, @ Zah| der Vollgeschosse zwingend

Private Grinfliiche

IX Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze

D Kinderspielplatz mit Angabe der Altersklasse nach DIN 18034.
Gescholflichenzah] (maxima % Die Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
¢ D wicklung und Umweltfragen vom 10.03.1975 tiber die Gefihrdung von
Kindem durch giftige Pflanzen (MABI. 21/1976) ist zu beachten.

zB.

®

zB. 03 Grundflichenzahl (maximal)
%i6@  Flichen fir Gemeinschafts-Tiefgaragen

zB. GR75  Grundfliche (maximal)
VGG&]  Flachen fir Gemeinschafisgaragen

¥

B. GF135 i l
z Geschobfliche (maximal) E‘m Flichen fiir Gemeinschafts-K fz.-Stellplitze

| emmssssuemes  Baugrenze Eé';} Flichen fir Tiefgaragen
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Anl. 4 Grundriss Wohnung Nr. 1 im EG
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Anl. 5 Grundriss Kellerabteil Nr. 1
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Anl. 6 Grundriss Tiefgarage (Stellplatze Nrn. 82 u. 154 markiert) o.M.
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Anl. 7

Haus von Nordwesten (0.)
und von Sidosten (u.)
(markiert Whg. Nr. 1)
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Anl. 8 Hauseingang (0.) und TG-Einfahrt (u.)
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Anl. 9

Treppenhaus (o

.) und
Wohnungsture (u.)
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Anl. 10

Wohnraum (o.)
und Kche (u.)
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Anl. 11

Bad (0.) und
Kellerabteil Nr. 1 (u.)
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Anl. 12 TG-Stellplatz Nr. 82 (0.) und Nr. 154 (u.)

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

	1. 	Allgemeines
	1.1 	Auftraggeber	
	1.2 	Auftrag	
	1.3 	Wertermittlungsstichtag
	1.4 	Objekte	
	1.5 	Eigentümer	
	1.6 	Unterlagen	
	1.7 	Ermittlungen	
	1.8 	Hausverwaltung
	1.9 	Bezirkskaminkehrer
	1.10 	Ortstermin	

	2. 	Technische Daten
	2.1 	Grundstück	
	2.2 	Eigentümergemeinschaft 
	2.3 	Wohnung Nr. 1
	2.4 	TG-Stellplatz Nr. 82
	2.5 	TG-Stellplatz Nr. 154

	3. 	Grundbücher	
	3.1 	Wohnung Nr. 1
	3.1.1 	Bestandsverzeichnis
	3.1.2 	Erste Abteilung
	3.1.3 	Zweite Abteilung
	3.1.4 	Dritte Abteilung	

	3.2 	TG-Stellplatz Nr. 82
	3.2.1 	Bestandsverzeichnis
	3.2.2 	Erste Abteilung
	3.2.3 	Zweite Abteilung
	3.2.4 	Dritte Abteilung	

	3.3 	TG-Stellplatz Nr. 154
	3.3.1 	Bestandsverzeichnis
	3.3.2 	Erste Abteilung
	3.3.3 	Zweite Abteilung
	3.3.4 	Dritte Abteilung	

	3.4 	Anmerkung zu den Eintragungen in der 2. Abteilung

	4. 	Lagebeschreibung
	4.1 	Landkreis München
	4.2 	Gemeinde Unterschleißheim
	4.3 	Grundstückslage
	4.4 	Verkehrslage	
	4.5 	Wohnlage	
	4.6 	Nachbarbebauung	

	5. 	Grundstücksbeschreibung 
	5.1 	Erschließung
	5.2 	Zuschnitt und Beschaffenheit
	5.3 	Bebauung
	5.4 	Außenanlagen	
	5.5 	Bebaubarkeit	

	6. 	Gebäudebeschreibung
	6.1 	Mehrfamilienhaus Stadionstr. 6
	6.1.1 	Allgemein	
	6.1.2 	Aufteilung	
	6.1.3 	Konstruktion	
	6.1.4 	Ausbau des Gemeinschaftseigentums
					

	6.2 	Tiefgarage
	6.2.1 	Aufteilung	
	6.2.2 	Konstruktion u. Ausstattung
		
	6.2.3 	Mängel und Schäden	


	7. 	Beschreibung der Einheiten
	7.1 	Wohnung Nr. 1
	7.1.1 	Art	
	7.1.2 	Lage	
	7.1.3 	Orientierung	
	7.1.4 	Grundriss	
	7.1.5 	Ausstattung
	7.1.6 	Kellerabteil Nr. 1	
	7.1.7 	Mängel und Schäden	

	7.2 	TG-Stellplatz Nr. 82
	7.2.1 	Art	
	7.2.2 	Mängel und Schäden	

	7.3 	TG-Stellplatz Nr. 154
	7.3.1 	Art	
	7.3.2 	Mängel und Schäden	


	8. 	Angaben zur Bewirtschaftung
	8.1 	Nutzer	
	8.2 	Grundsteuer 
	8.3 	Brandversicherung
	8.4 	Wohngeld
	8.4.1 	Wohnung Nr. 1	
	8.4.2 	Stellplatz Nr. 82
	8.4.3 	Stellplatz Nr. 154

	8.5 	Rücklagen
	8.6 	Energieausweis

	9. 	Wertberechnung
	9.1 	Marktlage
	9.2 	Bewertungsverfahren	
	9.3 	Vergleichswert Wohnung
	9.3.1 	Objektmerkmale	
	9.3.2 	Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung
	9.3.3 	Vorläufiger Vergleichswert Wohnung
	9.3.4 	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (b.o.G.)
	9.3.5 	Vergleichswert Wohnung

	9.4 	Vergleichswerte TG-Stellplätze
	9.4.1 	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (b.o.G.)
	9.4.2 	Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 82
	9.4.3 	Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 154

	9.5 	Verkehrswerte
	9.5.1 	Verkehrswert Wohnung
	9.5.2 	Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 82
	9.5.3 	Verkehrswert TG-Stellplatz Nr. 154


	10. 	Zusammenfassung

