Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert
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ROBERT

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Be-
wertung von bebauten und unbebauten

LIEDTKE

Grundstticken sowie Mieten und Pachten SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Minchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 1514 K 341/21

Einfamilienhaus mit Garage

HeilwigstralRe 12, 81825 Miinchen

Gemarkung: Trudering Flursttick: 939/1
Gutachtennummer: GA230138
Ausgefertigt am: 10.09.2023

Verkehrswert € 3.450.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)
Wertermittlungsstichtag 31. Mérz 2023
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Grundstticksangaben Lfd. Nr.“der Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grole

Grundsticke

2 939/1 |HeilwigstralRe 12, 1.302 mz?
Gebaude- und Freiflache

Objektbeschreibung Bewertungsgegenstand ist das Grundstiick der Gemarkung Tru-

dering, Flurstiick Nr. 939/1, mit einer amtlichen Flache von 1.302
mz2. Das Grundstiick ist mit einem 1965 errichteten Einfamilien-
haus mit angeschlossener Doppelgarage bebaut. Das stralR3en-
seitig gelegene Wohngebaude ist unterkellert und verfugt Uber ein
Erd-, ein Dachgeschoss und einen Spitzboden (Speicher). Das
Grundstuick ist von der Stral3e aus nach Sidwesten orientiert.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Wertermittlungsstich-
tag in einem veralteten Zustand. Bei der Verkehrswertermittlung
wurde vom Abbruch der auf dem Grundstiick befindlichen Bau-
werke ausgegangen. Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Es liegt ein
genehmigter Vorbescheid gem. Artikel 71 BayBO vom
15.11.2022 fur den Neubau zweier Mehrfamilienhduser mit Tief-
garage vor.

Besichtigung Das Bewertungsobjekt konnte vollstandig besichtigt werden.



Exposé fir das Amtsgericht
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Einfamilienhaus mit Garage, Heilwigstrae 12, 81825 Miinchen

Lage

Bebauungsmadglichkeit

Grundstiicksnutzungsmog-
lichkeit

Nutzer / Mietverhaltnis

Sonstiges / Grundbuch

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Neutrudering (Waldtru-
dering), circa 9 Kilometer 6stlich vom Zentrum entfernt.

Dem Unterzeichner wurde von der Antragsgegnerseite ein Vor-
bescheid gemald Art. 71 Bayerische Bauordnung (BayBO) vom
15.11.2022 (Aktenzeichnen 6024-1.7-2021-23457-32) Uberge-
ben. Positiv wurde bescheinigt, dass ein Neubau zweier Mehrfa-
milienh&user mit bis zu 10 Wohneinheiten und 11 Stellplatzen in
einer Tiefgarage nach der Art der baulichen Nutzung und unter
dem Kriterium des Einfigens nach dem Mal3 der baulichen Nut-
zung in die ndhere Umgebung planungsrechtlich zul&ssig ist. Zu
erwdahnen ist, dass einige Frage im Vorbescheid aber auch nega-
tiv beantwortet wurden.

Aus den Uberlassenen Bauzeichnungen (Stand 27.07.2021) zum
Antrag auf Vorbescheid geht hervor, dass sowohl das Vorder- als
auch das Riickgebaude mit zwei Vollgeschossen und einem zu-
satzlichen Dachgeschoss, das wahrscheinlich nicht als Vollge-
schoss ausgebildet sein darf, geplant ist. Laut Bauzeichnungen
hat der vordere Baukorper, bei der Variante mit Satteldach, Au-
Renmalie von 11,74 m x 18,93 m sowie das Rickgebaude von
12,33 m x 11,06 m. Am Vordergebaude ist zusatzlich ein zweige-
schossiger Erkeranbau mit Maf3en von 1,90 m x 9,43 m zulassig.

Das Baugrundstiick mit 1.302 mz2 ist zwar unregelmafig geschnit-
ten, weist aber eine ausreichende Breite und Tiefe auf. Die Topo-
grafie ist eben. Die zu realisierende wertrelevante Geschoss-
flache ermdglicht unter Beriicksichtigung der Abstandsflachen —
laut Vorbescheid vom 15.11.2022 — die Bebauung mit zwei Mehr-
familienhausern. Im Liegenschaftskataster ist, nach Auskunft der
Bauverwaltung, eine um 5 Meter von der StraRenbegrenzungsli-
nie zurtckversetzte vordere Baulinie verzeichnet.

Das aufstehende Gebaude war zum Wertermittlungszeitpunkt
nicht bewohnt. Mietverhaltnisse bestehen nach Angaben der Be-
teiligten nicht.

In Abteilung Il ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen.

Bilddokumentation
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Exposé fur das Amtsgericht

Robert

Dipl.-SV (DIA)

Liedtke,

Flurkarte!

ayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.1.000 (nicht mafR3stabsgetreu)

1 Quelle: Geobasisdaten B



