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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekt

1.5 Eigentumer

1.6 Unterlagen
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Amtsgericht Minchen,

Abteilung flr Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen,

Geschaftszeichen: 1514 K 353/24

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

gem. Gerichtsbeschluss vom 25.02.2025
Schatzungsanordnung vom 26.02.2025
Zustellung der Unterlagen am 03.03.2025

§ 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."

Tag der Ortsbesichtigung: 18.08.2025

Grundstick Senftenauerstr. 97, 80689 Minchen
(Hadern-Blumenau),

bebaut mit alterem Wohn- und Geschaftshaus
(Lokal) und Garagenzeile

*hkkkkk

Ortsplane
Lageplan und Luftbild
Grundbuchauszug v. 07.11.2024

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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Genehmigte Eingabeplanungen fur

- ein ZFH v. 1939

- Ladenanbau v. 1959

- 3 Garagenv. 1959

- 2 weitere Garagen v. 1967

- Ladenumbau v. 1969 u. 1974

- Erweiterung Wohnhaus v. 1969, 1972 u. 1973

- Dachgeschossausbau v. 1975

- Einbau eines Bierstuberls v. 1984

- LUftungskamin u. Uberdeckung Balkon v. 1985

- Errichtung eines Wirtschaftsgartens flir 16 Pers. v.
2002

Antrag auf Abgeschlossenheitsbescheinigung und

Aufteilungsplane v. 20211

Bauleitplanung der Stadt Minchen

Marktberichte und Bodenrichtwerte des GAA flr das
Stadtgebiet Minchen

Fachliteratur

Skizzen der Ortsbegehung

1.7 Ermittlungen
LBK Munchen
Bayerische Vermessungsverwaltung
GAA far Manchen
Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt

1.8 Bezirkskaminkehrer

*hkkkk

1.9 Besichtigung
am 18.08.2025, ca. 10 -10.20 Uhr, Teilnehmer:
Hr. Uwe Koch Sachverstandiger

Von den Parteien ist niemand erschienen und es
wurde nicht gedffnet. Die Gaststatte im EG steht leer
und ob im OG und DG des Hauses noch jemand
wohnt, kann nicht gesagt werden.

An der Haustlr befand sich ein Klingelschild mit drei
Klingelknopfen fur die drei Geschosse. Am Knopf fur
das EG war kein Namensschild angebracht. Am
Knopf fir das OG stand der Name ****** und am
Knopf fir das DG der Name ******,

Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt nach dul3erem
Anschein.

1 Nach Auskunft der LBK / Bauberatung gehdért dazu eine Baugenehmigung v. 15.07.2021. Diese
war aber im Archiv nicht auffindbar.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
Uwe Koch 81825 Minchen
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

2.2 Bestand Haus

2.3 Bestand Garagen

Amtsgericht Mudnchen
Gemarkung Grol3hadern
Grundbuch Band / Blatt 358/11816
Flurstick-Nr. 318/4
Grundstucksgrofde It. Grundbuch 592 m?
Flachennutzungsplan reines Wohngebiet (WR)
Bebauungsplan nein
Bebauung Wohn- u. Geschaftshaus,

5 Reihengaragen
Grundflache (GR) ca. 286 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF)  ca. 438 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,48

Wertrelevante Geschol¥flachenzahl (WGFZ) ca. 0,74

Art Wohn- u. Geschaftshaus
Bauweise konventioneller Massivbau
Baujahr ca. 1939
Ladenanbau ca. 1959
Um- u. Ausbauten ca. 1969 - 2002
Geschosse KG, EG, OG, DG
EG Gaststatte mit Nebenraumen
(KG+) OG+DG Wohnen
Grundflache (GR) ca. 223 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF)  ca. 438 m?
Bruttorauminhalt (BRI) ca. 1.632 m?
Gewerbeflache (Gaststatte, Uberschlagig) ca. 178 m?
Wohnflache (Uberschlagig) ca. 193 m?
Nutzflache im KG (Uberschlagig) ca. 115 m?
Art 5 Reihengaragen?
Bauweise konventionelle Massivbauten
Baujahr ca. 1959 u. 1967
Grundflache (GR) ca. 63 m?
Bruttorauminhalt (BRI) ca. 175 m?

2 Das Grundstick konnte nicht betreten werden (s. 7.9). Die Anzahl der Garagen war von aulen
nicht genau erkennbar. Lt. Planunterlagen handelt es sich um 5 Reihengaragen.

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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2.4 Baurechtsreserve

Gem. Aufteilungsplédnen v. 20212 (unverbindlich):

Art Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage
Geschosse KG, EG, OG, DG
Anzahl der Wohnungen ca. 10 St.
Wohnflache (Uberschlagig) ca. 684 m?
Grundflache (GR) ca. 332 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF)  ca. 855 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,56

Wertrelevante Geschol¥flachenzahl (WGFZ) ca. 1,44

3 Die Baugenehmigung ist n. Ang. der LBK zwar zwischenzeitlich abgelaufen, aber die dabei mit den
Behoérden ausgehandelten Art und Mafd der baulichen Nutzung des Grundstlicks kénnen weiterhin
als Mal3stab flr die Baurechtsreserve dienen.

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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3. Grundbuch

3.1 Bestandsverzeichnis

3.2 Erste Abteilung

3.3 Zweite Abteilung

3.4 Dritte Abteilung

Amtsgericht Manchen
Grundbuch von Grof3hadern
Band 358, Blatt 11816
Ausdruck vom 07.11.2024

FI.Nr. 318/4, Senftenauerstr. 97

Wohnhaus mit Laden, Nebengebaude (tlw. Auf Flst.
318/7 Uberbaute Flache = 7 gm), Hofraum, Garten
zu 592 m?

Eigentiimer:

*kkkk

Lasten und Beschrdnkungen:
Baubeschrankung fur LH Midnchen; eingetragen am
29.06.1938

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetra-
gen am 07.11.2024

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Die Eintragungen in der dritten Abteilung Uben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstlcks aus

3.5 Anmerkung zur Eintragung in Abt. Il

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Die Baubeschrankung von 1938 ubt voraussichtlich
keinen Einfluss auf den Verkehrswert des gegen-
standlichen Grundstucks aus.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen



Senftenauerstr. 97 in Miinchen, Baugrundstiick Seite 12

GZ.: 1514 K 353/24, AG Minchen

4. Lagebeschreibung

4.1 Mdulnchen

4.2 Hadern-Blumenau

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

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

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

Zahlreiche Konzerne haben in Mlinchen ihre Zentra-
len und machen die Stadt zu einer der wirtschaftlich
erfolgreichsten Stadte Deutschlands.

Aufgrund der guten Infrastruktur und hohen Lebens-
qualitat gehort Munchen durch eine starke Zuwande-
rung aus dem In- und Ausland zu den am schnells-
ten wachsenden und am dichtesten besiedelten
Stadten des Landes.

Die Stadt gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Stadtbezirk 20 Hadern, Stadtbezirksteil 20.1 Blu-
menau, Lage an der sudwestlichen Stadtgrenze von
Mdnchen,

teils grof¥flachige Wohngebiete mit niedriger Bebau-
ung und Gartenstadtcharakter, teils Geschosswoh-
nungsbau als GroR3siedlungen mit Wohnblécken und
Hochhausern,

Senftenauerstralle mit Honigschmidplatz als wirt-
schaftliches Zentrum mit Geschaften fur den tagli-
chen Bedarf, Dienstleistungsbetrieben und Lokalen,
mehrere  Kindergarten und Kindertagesstatten,
Grundschulen, Privatschule, Service- und Altenzen-
trum, Nachbarschaftstreff,

U-Bahn-Anschluss in die Innenstadt von den be-
nachbarten Stadtteilen Gro3hadern und Laim aus,
Trambahnlinie in die Innenstadt,

Autobahn A 96 (Mlnchen-Lindau) mit eigener Auf-
fahrt an der Stdseite des Stadtteils,
Naherholungsmdglichkeiten auf Sport- und Spielplat-
zen und nahe gelegenen Feldern und Wiesen am
Stadtrand

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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4.3 Grundstuckslage

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

4.6 Geschaftslage

4.7 Nachbarbebauung

4.8 Immissionen

Architekt Dipl.-Ing.
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Im Zentrum des Stadtviertels, das Grundstuck liegt
auf der Siudseite der rege befahrenen quartiersinter-
nen Verbindungsstrale Senftenauerstralie

Individualverkehr:

Bis zur Auffahrt auf die Autobahn A 96 (Munchen-
Lindau) ca. 1,2 km,

bis zum Honigschmidplatz ca. 90 m,

bis zur Stadtmitte von Miinchen ca. 6,6 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Buslinie 168 mit Anschluss zum U-Bahnhof Laimer
Platz (U 5), Haltestelle ca. 100 m entfernt,
U-Bahnhof Laim (U 5) ca. 1,8 km entfernt

Lt. aktueller Lagekarte Munchen ,gute Wohnlage* als
.gefragte Innenstadtrandlagen und gré3ere Neubau-
gebiete mit Uberwiegend guter Gebietsstruktur sowie
ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter,
ausreichender Infrastruktur und positivem Image.“
Einkaufsmoglichkeiten im Zentrum von Hadern-
Blumenau in unmittelbarer Nahe,

mehrere Kindergarten und Grundschulen in einem
Umkreis von ca. 500 - 700 m

Gute Geschéaftslage im Zentrum von Hadern-Blu-
menau, nahe am Honigschmidplatz als Geschafts-
zentrum

Westlich zwei 2-gesch. miteinander verbundene
Wohn- u. Geschaftshauser mit groRem 1-gesch An-
bau (Edeka Markt u. Backerei), ostlich ebenfalls zwei
2-gesch. Wohn- u. Geschaftshauser (Drogeriemarkt),
sudlich ein 1-gesch. Einfamilienhaus, nérdlich ge-
genuber 2-gesch. Reihenhauser

Lage direkt an der rege befahrenen quartiersinternen
Verbindungsstralie Senftenauerstralle

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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Autolackiererei ca. 70 m westlich,

grol3er Spiel- und Bolzplatz ca. 100 m westlich,
katholische Pfarrkirche ca. 200 m westlich,

stark befahrene Ammerseestrale als Zubringer zur
Autobahn A 96 (Minchen-Lindau) ca. 650 m sudlich

Hinweis:

In der Zeit der Ortsbesichtigung waren keine
lbermaBig stérenden Immissionen wahrnehmbar.
Das schlieSt aber solche zu einem anderen
Zeitpunkt nicht aus.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Erschliefung

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

Voll erschlossen, Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden, die Bewertung erfolgt flir den erschlie-
Rungsbeitragsfreien Zustand

Senftenauerstralle hier ca. 18 m breit, asphaltiert
und beleuchtet, beidseitig Parkmdglichkeiten und
befestigte Rad- u. FuRgangerwege

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Bebauung

5.4 AuBenanlagen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Rechteckiges, nahezu ebenes Grundstuck, Strallen-
front an der SenftenauerstraRe ca. 20 m, Grund-
stlckstiefe ca. 30 m

Am Ortstermin gab es keine Hinweise auf
Bodenverunreinigungen, die Bewertung erfolgt fur
den altlastenfreien Zustand.

2-gesch. Wohn- u. Geschéaftshaus, teilunterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut, 5 Reihengaragen,
konventionelle Massivbauten,

Haus Baujahr ca. 1939, mehrfach um-, aus und
angebaut,

Garagen Baujahr 1959 u. 1967

Vorgartenbereich an der StralRe teils mit Platten
befestigt, teils als Holzveranda mit Nutzung als
Freischankflache der Gaststatte,

schmaler Vorgarten am Ringelblumenweg entlang
auf der Westseite des Hauses, begrint mit Blischen
und Baumen, mit Metallgitterzaun eingefriedet,
rickseitiger Garagenhof mit Kiesbelag

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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5.5 Bebaubarkeit

Das Grundstuck liegt It. Flachennutzungsplan in ei-
nem ,Reinen Wohngebiet (\WR)“ (s. Anl. 2).

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden, so dass sich
Art und Mald der mdglichen baulichen Nutzung des
Grundstucks gem. § 34 BauGB nach der umgeben-
den Bebauung richten. Diese besteht zumeist aus 2-
gesch. Wohn- bzw. Wohn-und Geschaftshausern mit
ausgebauten Dachgeschossen.

Auf dem Grundstuck ist n. Ang. der LBK eine Bauli-
nie zur Senftenauerstralle direkt an der Grund-
sticksgrenze eingetragen und auf der Westseite,
parallel zum Ringelblumenweg, eine Baulinie bis zur
Ruckfassade des Hauptbaukérpers und danach in
Verlangerung eine Baugrenze, jeweils in ca. 4 m Ab-
stand zur dortigen Grundstlicksgrenze.*

Da der vorhandene kleinteilige, wirtschaftlich Gberal-
terte Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses
nur einen Bruchteil der mdglichen Geschossflache
aufweist, ist eine erhebliche Baurechtsreserve auf
dem Grundstiick vorhanden, die nur mit einer Neu-
bebauung des Grundstlicks wirtschaftlich sinnvoll er-
reichbar ist.

Daher wurde ca. 2021 eine Baugenehmigung fur ein
2-gesch. Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage ein-
geholt. Die zugehorige Aufteilung und Abgeschlos-
senheit der Anlage wurde bereits von der Baubehor-
de bestatigt, aber noch nicht im Grundbuch vollzo-
gen. Die Baugenehmigung ist zwar zwischenzeitlich
abgelaufen, kann aber weiterhin als Grundlage zur
Bestimmung von Art und Mal3 der moglichen bauli-
chen Nutzung auf diesem Grundstlick herangezogen
werden. Danach wurde ein Mehrfamilienhaus fur 10
Wohneinheiten mit einer Tiefgarage fur 10 Stellplat-
ze konzipiert und eine Uberschlagige (und unverbind-
liche) Berechnung der moglichen wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) mit dieser baulichen Aus-
nutzung ergab einen Wert von ca. 1,44 (s. Anl. 1).

Hinweis:

Miindliche Beratungen durch die Baubehérde sind
unverbindlich. Eine Rechtssicherheit zu Art und Mal3
der méglichen Bebauung ist nur liber eine Bauvoran-
frage oder eine Baueingabe zu erreichen.

4 LBK/ Fr. Benstein / Bauberatung vom 19.08.2025

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
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6. Gebaudebeschreibung

6.1 Haus

6.1.1 Aufteilung

6.1.2 Konstruktion

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Die bestehenden Gebdude auf dem Grundstick
konnten nicht besichtigt werden. Alle Angaben hierzu
unter Vorbehalt nach duRerem Anschein.

Die Beschreibung erfolgt weitgehend anhand verflg-
barer Planunterlagen, erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit und soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln.

Es handelt sich um ein ca. 1939 urspringlich als
Zweifamilienhaus errichtetes 2-gesch. Wohnhaus,
das im Laufe der Zeit mehrfach um-, an- und ausge-
baut wurde.

So erhielt es ca. 1959 einen 1-gesch. Ladenanbau,
der ebenfalls mehrfach verandert und zuletzt ca.
1984 in eine Gaststatte umgebaut wurde.

EG:

Haus- und Lokaleingang jeweils auf der Nordseite
des Hauses bzw. des Anbaus,

Lokal mit ca. 30 Sitzplatzen und Nebenraumen,
Freischankflache an der Stralle

OG:
3-Zi.-Wohnung mit groliem Wintergarten

DG:
3-Zi.-Wohnung

KG:
4 Kellerraume, eine Waschkiche und ein Hausan-
schlussraum

Das Haus wurde in konventioneller Massivbauweise
mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Teilunter-
kellerung errichtet. Uber dem Hauptbaukérper befin-
det sich ein steiles Satteldach, auf dem 1-gesch. La-
denanbau im Norden und auf dem 2-gesch. Winter-
gartenanbau im Suden ist jeweils ein Flachdach bzw.
leicht geneigtes Pultdach vorhanden.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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6.1.3 Ausstattung

Eingang:
Fenster:

AulRenwande:

6.2 Garagenzeile

Holz-Hausture mit grol3em vergitterten Glaseinsatz
alte Holzfenster mit Isolierverglasung

Verputzt und gestrichen, auf der Westseite Haupt-
baukorper mit Plattenverkleidung

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung kdnnen kei-
ne weiteren Angaben zur Ausstattung des Hauses
gemacht werden.

Lt. Planunterlagen 5 Reihengaragen in Massivbau-
weise mit Flachdach bzw. flach geneigtem Pultdach,
Baujahre ca. 1959 und 1967

6.3 Baumangel und Bauschaden

Architekt Dipl.-Ing.

Uwe Koch

Es sind gewisse Baumangel und Bauschaden auler-
lich sichtbar, wie z.B. eine groflde Putzabplatzung am
Hauseingang und eine eingeschlagene Fenster-
scheibe im OG des Hauses.

Der seitliche Vorgartenbereich und der Hofbereich
hinter dem Haus sind ungepflegt und verwildert, die
Holzveranda (Freischankbereich) vor dem Haus ist
baufallig.

Da das altere Objekt nicht besichtigt werden konnte
und anscheinend leer steht, liegt die Vermutung
nahe, dass noch weitere Mangel und Schaden vor-
handen sein kdnnten.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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7. Angaben zur Bewirtschaftung

Das Lokal im Erdgeschoss war weitgehend ausge-
raumt und scheint leer zu stehen.

Ob die Wohnungen in den Obergeschossen noch
bewohnt sind, kann nicht gesagt werden. Am Ortster-
min wurde nicht gedffnet.

Ob noch Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen,

kann nicht gesagt werden. Es wurden hierzu keine
Vertrage vorgelegt.

7.1 Grundsteuer

K. A.
7.2 Brandversicherung
K. A.
7.3 Energieausweis
k. A.
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
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8. Wertberechnung

8.1 Marktlage
Im zuletzt veroffentlichten Jahresbericht fiir 2024 des
Gutachterausschusses Munchen heil3t es zur Preis-
entwicklung auf dem Immobilienmarkt:®
,Die Preise fiir individuelles Wohnbauland in durch-
schnittlichen und guten Wohnlagen gingen im Ver-
gleich zum Vorjahr mit minus 7 % deutlich zurtick.
(...)
Im Marktsegment der Einfamilienhduser wurden im
Vergleich zum Vorjahr in fast allen Teilmérkten
Preisriickgdnge festgestellt. (...) In der unterjéhrigen
Entwicklung zeigten die Auswertungen nur in den
Teilmérkten wiederverkaufte freistehende Einfamili-
enhéuser, Doppelhaushélften und Reihenmittelhdu-
ser im zweiten Halbjahr eine riickldufige Preisent-
wicklung. (...)
Bei einem deutlichen Anstieg der Vertragszahlen
sind die Preise von Mietwohnhéusern (bis 30 % Ge-
werbeanteil) im Berichtsjahr 2024 gegenliber dem
Vorjahr (2023) insgesamt zuritickgegangen. Bei Ob-
jekten in attraktiven oder zentrumsnahen Wohnlagen
konnte dagegen ein Preisanstieg verzeichnet wer-
den. Die aktuellen Analysen zeigen innerhalb des
Berichtsjahres 2024 ein weitestgehend stabiles
Preisniveau im Teilmarkt Geschossbau. (...)
Die Trends auf dem Gewerbeimmobilienmarkt sind
aufgrund der geringen Anzahl an Verk&ufen nur
schwer bestimmbar.“

8.2 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.

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

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)

5 Der Immobilienmarkt in Minchen, Jahresbericht fiir 2024, Kurziberblick, S. 6

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
Uwe Koch 81825 Minchen



Senftenauerstr. 97 in Miinchen, Baugrundstiick Seite 21

GZ.: 1514 K 353/24, AG Minchen

8.3 Liquidationswert

8.3.1 Bodenwert

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

kommt vor allem bei unbebauten Grundsticken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhausern so-
wie Eigentumswohnungen im Geschosswohnungs-
bau.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstlick 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
Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Das Grundstuck mit alterem Baubestand verfugt
uber eine erhebliche Baurechtsreserve (s. 5.5), die
wirtschaftlich sinnvoll nur mit einer Neubebauung
umgesetzt werden kann. Bei der Ortsbesichtigung
stand das Objekt offensichtlich leer, so dass nachfol-
gend unterstellt wird, dass die bestehenden Baulich-
keiten alsbald abgerissen werden konnten. Somit
handelt es sich hier um ein sogenanntes Liquidati-
onsobjekt, dessen Verkehrswert sich aus dem Bo-
denwert abzuglich Abrisskosten ergibt.

FUr das gegenstandliche Grundstick wurde daher
bereits eine Baugenehmigung fur ein Mehrfamilien-
haus mit Tiefgarage sowie eine Aufteilung mit Abge-
schlossenheit eingeholt. Diese mit der Baubehorde
abgestimmte Planung wird weitgehend als Grundla-
ge fur nachfolgende Berechnungen herangezogen.

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

Bodenrichtwerte werden i.d.R. durch eine hinreichen-
de Anzahl geeigneter Verkaufsfalle unbebauter

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Miinchen
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Grundstlicke ermittelt, die in der jeweiligen Boden-
richtwertzone gelegen sind, die innerhalb des Erhe-
bungszeitraums veraufRert und nicht durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
wurden.

Bodenrichtwert des GAA Munchen zum 01.01.2024
fur dieses Richtwertgebiet als unbebaute Wohnbau-
flachen, erschliellungsbeitragsfrei, bei einer WGFZ
von 0,6: 2.600 €/m?

Die Wertentwicklung bis zum WST wird anhand der
im zuletzt erschienenen Jahresbericht fiir 2024 verof-
fentlichten Anderungsrate fir 2024° und einer Pro-
gnose fur 2025 ermittelt. Diese lag fur Wohnbau-
grundstucke im Jahr 2024 in guten Wohnlagen It.
GAA bei -0,5%.

Es wird erwartet, dass sich der Wertverlust im Jahr
2025 verlangsamt hat, da sich die Randbedingungen
fur die Immobilienwirtschaft langsam wieder verbes-
sern und die Nachfrage wieder ansteigt. Offizielle
Zahlen wurden hierzu noch nicht veroéffentlicht. Da-
her wird im weiteren von einer stagnierenden Wert-
entwicklung (£ 0 %) im Jahr 2025 bis zum WST aus-

gegangen.
In der Zeit von der Ermittlung des Bodenrichtwerts
bis zum WST verlor er somit: 0,5 %
2.600 €/m?x 0,995 = rd. 2.590 €/m?

Die ausgewiesene Bodenrichtwertzone umfasst auch
ruhig gelegene Wohnanlagen. Daher ist es marktge-
recht, fur die durch gewissen Verkehrslarm beein-
trachtigte Lage des gegenstandlichen Grundstlicks
einen entsprechenden Wertabschlag vorzunehmen.
Marktgerechte Wertabschlage fur durch Verkehrs-
larm belastete Wohnlagen liegen uUblicherweise je
nach Ausmal} der Belastung zwischen 10 - 30% des
Bodenrichtwerts. Im vorliegenden Fall wird der unte-
re Wert der angegebenen Spanne angesetzt: 10 %
2.590 €/m*x 0,9 = rd. 2.330 €/m

Anpassung an die vorhandene WGFZ von rd. 1,44
mit den Umrechnungsfaktoren fur individuelle Wohn-
bebauung des GAA Miinchen:’

WGFZ: 0,60 > Faktor: 0,752

WGFZ: 1,44 > Faktor: 1,273

2.330€/m?/0,752 x 1,273 = rd. 3.940 €
Bodenwert Grundstiick FI.Nr. 318/4:
592 m? x 3.940 €/m? = rd. 2.330.000 €

6 Der Immobilienmarkt in Mliinchen, Jahresbericht fiir 2024, Tab. 11, S. 18
7 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht fiir 2024, Tab. 45, S. 50
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8.3.2 Abrisskosten
Beim Bestand handelt es sich offensichtlich um
konventionell errichtete Gebaude (,normale Bauart®).
Es wird (unverbindlich) davon ausgegangen, dass
die vorhandenen Bauteile unbelastet sind und keine
Schad- und Gefahrenstoffe, wie Asbest 0.a. beim
Abbruch freigesetzt werden.

Fur den Kostenansatz wird auf Veroffentlichungen in
der Fachliteratur zuriickgegriffen:®

Ansatz fur Abbruch des Bestands (normale Bauart,
Maschineneinsatz), inkl. Laden, Abfahren und

Gebuhren: rd. 26 €/m?
Baukostenindices:®
Index Il / 2025: 133,6
Index Il / 2020: 92,6
Kostensteigerung:
26 €/m3/92,6 x 133,6 = rd. 38 €/m?
38 €/m*x 1.807 m3= rd. 70.000 €
8.3.3 Liquidationswert
Bodenwert Bauland: s. 831 2.330.000 €
Abrisskosten: s. 8.3.2 -70.000 €
Liquidationswert
(vor Abbruch u. Freimachen): AABIIE

8.3.4 Besondere objektspezifische Grundstuckseigenschaften (b.0.G.)

Gem. § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Werter-
mittlung Grundstucksmerkmale zu berucksichtigen,
denen der Grundstucksmarkt einen Werteinfluss bei-
misst, da sie nach Art und Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansatzen abweichen. Sie werden insbe-
sondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage be-
rucksichtigt.

Danach sind im vorliegenden Fall vermutlich keine
b.0.G. bei der Verkehrswertermittlung zu bertcksich-
tigen.

8 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, 24. Aufl., S. 201:
Kostengruppe 394_01_02 (obere Preisspanne); Preisindex 11/2020

9 Statistisches Bundesamt, Preisindices fir die Bauwirtschaft (2021=100)

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
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8.4 Verkehrswert

Der Liquidationswert wurde aus marktnahen Daten
ermittelt. Eine Anpassung aufgrund vorhandener
objektspezifischer  Grundstlickseigenschaften (s.
8.3.4) ist nicht notwendig:

Verkehrswert Baugrundstuck

FI.Nr. 318/4, Gmkg. Gro3hadern,

Senftenauerstr. 97, 80689 Minchen,

zum Stichtag 18.08.2025

(vor Abbruch und Freimachen),

im miet- u. lastenfreiem Zustand,

unter Vorbehalt: 2.260.000 €
gerundet:™ 2.300.000 €

10 Kleiber: Verkehrswertermittiung v. Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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9. Zusammenfassung

Das zu bewertende Objekt liegt im Geschaftszentrum des Stadtteils Hadern-
Blumenau im Westen von Minchen in guter Wohn- und Geschéftslage an ei-
ner rege befahrenen quartiersinternen VerbindungsstralRe. Infrastruktur und
Verkehrsverbindungen sind gut.

Es handelt sich um das Grundstick Senftenauerstr. 97 in 80689 Munchen
(Hadern-Blumenau) mit einer GroRRe It. Grundbuch von 592 m?, das mit einem
alteren 2-gesch. Wohn- und Geschaftshaus und 5 Reihengaragen bebaut ist.
Das Haus wurde ca. 1939 in konventioneller Massivbauweise ursprunglich als
Zweifamilienhaus errichtet und danach immer wieder um-, an- und ausgebaut.
Der Ladenanbau wurde ca. 1959 errichtet und ebenfalls mehrfach um- und
ausgebaut. Zuletzt wurde das gesamte Erdgeschoss ca. 1984 zu einem Lokal
umgebaut.

Laut Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstick in einem ,reinen
Wohngebiet®. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Art
und Malf} der baulichen Nutzung richten sich gem. § 34 BauGB nach der um-
gebenden Bebauung. Diese besteht aus 2-gesch. Wohn- bzw. Wohn- und Ge-
schaftshausern in offener Bauweise mit ausgebauten Dachgeschossen. Da-
nach besteht eine erhebliche Baurechtsreserve auf dem Grundstlck, die wirt-
schaftlich sinnvoll nur mit einer Neubebauung umgesetzt werden kann. Es
wurde bereits eine Baugenehmigung fur ein 2-gesch. Mehrfamilienhaus fur 10
Wohneinheiten mit Tiefgarage samt Aufteilung und Abgeschlossenheit einge-
holt. Die Baugenehmigung ist n. Ang. der LBK Munchen inzwischen abgelau-
fen und die Aufteilung wurde bisher noch nicht vollzogen.

Grundstlick und Gebaude konnten nicht besichtigt werden. Die Wertermittlung
erfolgt unter Vorbehalt nach aulRerem Anschein. Das Wohn- und Geschafts-
haus scheint leer zu stehen, Mietverhaltnisse sind nicht bekannt.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das Baugrundstuck
FI.Nr. 318/4 der Gemarkung Grof3hadern, Senftenauerstr. 97 in 80689 Min-
chen, miet- und lastenfrei, am Wertermittlungsstichtag 18.08.2025 vor Ab-
bruch und Freimachen unter Vorbehalt bewertet zu:

2.300.000 €

(i.W. zwei Millionen und dreihunderttausend Euro)

Munchen, 19.08.2025 //W‘g\
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage waren die verfugbaren Planunterlagen von 1939-2002
und die Aufteilungsplane von 2021. Die angegebenen Malle und Flachen
konnten vor Ort nicht Uberprift werden und werden als richtig vorausgesetzt.
Soweit keine Malde angegeben sind, ist die Berechnung Uberschlagig. Durch
das Berechnungsprogramm entstehen ggf. geringfligige Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen.

Bestand (Altbau) (Uberschlagig)

Grundflache GR:
Wohnhaus (I+D)  11,5*9,0 103,5 m?
Anbau O )] 13,0*3,5 45,5 m?
Anbau S (In 8,5"4,0 34,0 m?
Gaststatte )] 8,0*5,0 40,0 m?
Summe 223,0 m? 223 m?
Garagen 12,5*5,0 62,5 m? 63 m?
Summe GR 285,5 m? 286 m?
Wertrelevante Geschossflache WGF: (liberschlagig)
EG W.0. 223,0 m?
OG 11,5*9,0+8,5*4,0 137,5 m?
DG 11,5*9,0-11,5%(0,7+0,9/2)*2 77,1 m?
Summe: 437,55 m? 438 m?
Grundstiick: FI.Nr. 318/4 592 m?
Grundflachenzanhl: GRz 0,48
Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ 0,74
Bruttorauminhalt BRI: (Uberschlaqig)
Wohnhaus KG 143,5 m? * 2,5 m? 358,75 m?

EG 223,0 m? * 2,9 m? 646,70 m*

oG 137,5 m? * 2,6 m? 357,50 m3

DG 103,5 m? * 5,2/2 269,10 m?

Summe: 1.632,05m®* 1.632 m?®
Garagen 62,5 m? * 2,8 m? 175,00 m3 175 m?3
Summe Bruttorauminhalt: 1.807,05 m* 1.807 m?®

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
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Gewerbeflache: (Uberschlaqig)
EG 223,0 m? * 0,8 178,40 m3 178 m?
Wohnflache: (Uberschlaqig)
OG+DG 241,0 m? * 0,8 192,80 m® 193 m?
Nutzflache: (liberschlagig)
KG: 143,5 m? * 0,8 114,80 m® 115 m?
Baurechtsreserve (gem. Aufteilungsplan von 2021, Gberschlagig u. unverbindlich)
Grundflache GR:
Wohnhaus 13,0*16,3+12,0*10,0 331,9 m? 332 m?
Wertrelevante Geschossflache WGF:
EG Ww.0. 331,9m?
OoG 13,0*16,3+10,0*8,0 291,9 m?
DG 13,0%16,3-16,3*(1,2+1,0/2)/2+10,0*5,0-5,0%(1,2+1,0/2)*2 231,0 m?
Summe: 854,8 m? 855 m?
Grundstiick: FI.Nr. 318/4 592 m?
Grundflachenzahl: GRz 0,56
Wertrelevante Geschossflachenzahil: WGFZ 1,44
Wohnflache: (Giberschlagig)
EG-DG 854,8 m? * 0,8 683,9 m? 684 m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
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Anl. 2  Flachennutzungsplan (Grundstuck markiert) o.M.

i
o8

Wohnbaufldchen
Kleinsiedlungsgebiete
Reine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete
Besondere Wohngebiete
Gemischte Bauflachen
Dorfgebiete
Mischgebiete
Kerngebiete
Gewerbliche Bauflachen
Gewerbegebiete
Industriegebiete

[[857] Sondergebiete

wigs

Uberértiiche Hauptverkehrsstraften

Ortliche Hauptverkehrsstraen, die
auch dem Durchgangsverkehr dienen

Offentliche Parkplitze
FuBgaéngerbereiche (begriint)
Bahnanlagen

Allgemeine Griinflachen

Gemeinbedarfsflachen
GB Erziehung

GB Firsorge

GB Gesundheit

GB Kultur

GB Religion

GB Sport

GB Sicherheit

GB Verwaltung

GB Wissenschaft

Architekt Dipl.-Ing.
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Anl. 3  Bestand: Grundriss EG (ohne Gewahr) o.M.
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Anl. 4 Bestand: Grundrisse OG (0.) und DG (u.) (chne Gewahr) o.M.
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Anl. 5 Bestand: Grundriss KG (0.) und Schnitt (u.) (chne Gewahr) o.M.
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Anl. 6

Baurechtsreserve (unverbindlich): Aufteilungsplane / Grundrisse

o.M.
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