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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekt

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht Mlinchen,

Abteilung flir Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen,

Geschafts-Zeichen: 1517 K 363/23

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

gem. Gerichtsbeschluss vom 23.07.2024
Schatzungsanordnung vom 31.07.2024
Zustellung der Unterlagen am 03.08.2024

§ 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: 26.09.2024

Einzelstellplatz in der Tiefgarage der Mehrfamilien-
hauser Defreggerstr. 8 und 8a, 81545 Munchen
(Harlaching),

Nutzflache ca. 12 m?,

als 1/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick der
Gemarkung Giesing, Flste. 12869/113 u. /170,
Defreggerstralle 8 u. 8a, Gebaude- und Freiflache,
Grolde It. Grundbuch 2.090 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platz Nr. 22

2-gesch. Mehrfamilienwohnhauser mit ausgebauten
Dachgeschossen, voll unterkellert und Tiefgarage,
Baujahr der Anlage ca. 1986

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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1.5 Eigentumer

*hkkkkk

1.6 Unterlagen
Ortsplan
Auszug aus dem Kataster
Grundbuchauszug v. 09.01.2024

Aktueller Flachennutzungsplan

Teilungserklarung vom 27.05.1986

Nachtrage dazu v. 14.09.1989 u. 06.12.1989
Aufteilungsplane v. 30.06.1989
Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 30.06.1989

Hausgeldabrechnung 2023

Wirtschaftsplan 2023, 2024

Beschlusssammlung der Hausverwaltung, begonnen
am 05.07.2022

Bodenrichtwert, Marktberichte u. Vergleichspreise
des Gutachterausschusses Munchen

Skizzen der Ortsbesichtigung
Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Minchen
Gutachterausschuss Munchen
Amtsgericht Manchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*hkkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*kkkkk

1.10 Ortstermin
Ortstermin am 26.09.2024, ca. 10 — 11 Uhr’

Teilnehmer:

*kkkkk

Schwiegertochter d. Eigentimer
Uwe Koch Gutachter

1 Zusammen mit WE 5 (Az.: 1517 K 364/23) u. TG 22 (Az.: 1517 K 363/23)

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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2. Technische Daten
2.1 Grundstuck
Gemarkung Giesing

Flurstick-Nrn.

Bebauungsplan

Grundflache (GR)

12869/113, 12869/170
Grundstucksgrolie (It. Grundbuch)
Flachennutzungsplan

2.090 m?

WR (reines Wohngebiet)

nein

ca. 839 m?

wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 1.226 m?

Grundflachenzahl (GRZ)

ca. 0,40

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ca. 0,59

Hinweis:
s. § 3 BauNVO:

~-Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.*

2.2 Eigentumergemeinschaft

Gebaude

Art

Baujahr

Geschosse
Wohnungen
Kellerabteile
Hobbyraume
TG-Einzelstellplatze

2.3 TG-Stellplatz Nr. 22

Miteigentumsanteil

Art

Nutzflache
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
Uwe Koch 81825 Miinchen

2MFH+1TG
Massivbauten
ca. 1986

KG, EG, OG, DG
11 St.

11 St.

6 St.

13 St.

1/1.000
Einzelstellplatz
ca.12m?

Tel. 089 -439 16 43
gutachter-koch@t-online.de
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3. Grundbuch

Amtsgericht Minchen
Grundbuch v. Giesing
Band 1102, Blatt 34819
Auszug v. 09.01.2024

3.1 Bestandsverzeichnis
Wirtschaftsart und Lage:

1/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstiick

Fist. 12869/113, Defreggerstral’e 8, 8a und

Fist. 12869/170, Defreggerstralie,

Gebaude- und Freiflache zu 2.090 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platz Nr. 22,

eingetragen am 17.12.1986 u. 16.03.1990

3.2 Erste Abteilung
Eigentimer:

*kkkkk

3.3 Zweite Abteilung
Lasten und Beschrénkungen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit an Flst.
12869/113 fur die Fa. Gabriel und Jos. Sedimayr
Spaten-Franziskaner-Leistborau AG Mduinchen in
Munchen; eingetragen am 25.06.1914

Geschaftserrichtungs- und -betriebs-, Gewerbebe-
triebs-, -bau- und weitere Benutzungsbeschrankun-
gen an Flist. 12869/113 flir den jeweiligen Eigenti-
mer von Flst. 12820; eingetragen am 31.01.1923

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-

richt MUnchen; AZ: 1517 K 363/2023); eingetragen
am 09.01.2024

3.4 Diritte Abteilung
Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:

Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den

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

3.5 Anmerkungen zu den Eintragungen in der Il. Abteilung

Die Eintragungen in der Il. Abteilung (s. 3.3) Uben
voraussichtlich keinen Einfluss auf den Verkehrswert
des Grundsticks aus.

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

4.1 Mdulnchen

4.2 Harlaching

4.3 Grundstuckslage

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, grofte
Stadt des Bundeslands mit rd. 1,5 Millionen Einwoh-
nern, nach Berlin und Hamburg drittgrof3te 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 Minchen 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 18 zusammen mit Untergiesing, insge-
samt ca. 54.000 Einwohner,

suddstlicher Stadtteil MUnchens auf der Hochterras-
se des rechten Isarufers, traditionelle Villengegend
mit Gartenstadtcharakter, weitrdaumig und reprasen-
tativ, ,beste Wohnlage*® mit sehr hohen Mietpreisen,
Hauptverkehrs- und Ausfallstralie Geiselgasteigstra-
Re mit Strallenbahn als Verkehrsachse, Verlange-
rung Grunwalderstralle als direkte Verbindung zum
Mittleren Ring und in die Innenstadt,

mehrere Kindergarten und Kindertagesstatten,
Grundschule, Mittelschule und Gymnasium,
stadtisches Krankenhaus Harlaching mit allen not-
wendigen Abteilungen fir die arztliche und medizini-
sche Grundversorgung,

mehrere Alten- und Pflegeheime,
Einkaufsmoglichkeiten am Theodolindenplatz und
entlang der Naupliastrale,

Freizeit- und Naherholungsmoglichkeiten in den
nahe gelegenen Isarauen und dem Perlacher Forst

Lage in einem grolen zusammenhangenden

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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Wohngebiet mit Gartenstadtcharakter und 2- bis 3-
gesch. Ein- und Mehrfamilienhausern,

das Grundstuick liegt auf der Nordwestseite der ruhi-
gen Anliegerstralie Defreggerstralle, 30 km/h-Zone

4.4 Verkehrslage
Individualverkehr:
Bis zur Hauptverkehrstralle Geiselgasteigstralle
(Staatsstralle 2072) ca. 230 m,
bis zum Mittleren Ring (Candidtral3e.) ca. 3,3 km,
bis zur Stadtmitte von Miinchen ca. 5,8 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Strallenbahnlinie 25 bis zum Max-Weber-Platz, Hal-
testelle Klinikum Harlaching ca. 280 m entfernt, mit
Anschluss an die U-Bahn (U 1) und das Stadtzent-
rum von Munchen,

Buslinie 139, Haltestelle Klinikum Harlaching, mit An-
schluss zur U-Bahn (U 1),

U-Bahnlinie U 1, Haltestelle Mangfallplatz ca. 2,5 km
entfernt, mit Anschluss an die Innenstadt

4.5 Wohnlage
Lt. aktueller Lagekarte des GAA Minchen
traditionelle Villengegend mit Gartenstadtcharakter in
Lbester Wohnlage*“ (rot) am sudostlichen Stadtrand
von Midnchen

4.6 Nachbarbebauung
Ringsherum gleichartige 2-3 gesch. Ein- und Mehrfa-
milienhauser

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

5.1 Erschliefung
Defreggerstral’e ca. 14 m breit, 2- spurig, asphaltiert
und beleuchtet, beidseitig befestigte Gehwege, 30
km/h-Zone, Parkmdglichkeiten am Straldenrand

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, fur die
Bewertung wird vom erschlieRungsbeitragsfreien Zu-
stand (ebf.) des Grundstucks ausgegangen.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Trapezformiges Grundstuck,

Straldenfront am Defreggerstrale ca. 30 m,
Grundstlckstiefe ca. 66 - 72 m,

Grundstick annahernd eben auf Stra3enniveau

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

5.3 Bebauung
Zwei  2-gesch.  Mehrfamilienwohnhauser  mit
ausgebauten = Dachgeschossen,  Hauser  voll
unterkellert, Tiefgarage mit 13 Stellplatzen,
die Anlage entstand ca. 1986, in den beiden Hausern
befinden sich It. Teilungserklarung 11 Wohnungen
und 6 Hobbyraume

5.4 AuBenanlagen
Grundstick zur StralRe mit Gartenmauer eingefrie-
det, Eisengittertor, dahinter mit Platten befestigter
Weg auf der Nordostseite der Hauser als Zugang zu
den Hauseingangen, Beton-Mullboxen, mit Betonst-
einen gepflasterte separate Zufahrt zur Tiefgarage
von der Strale aus,
stufenlose Uberdachte Hauseingange, freistehende
Briefkasten- und Klingelanlage mit Sprechanlage,
fur die EG-Wohnungen Garten als Sondernutzungs-
flachen, mit Rasen, Blschen, Hecken und Baumen
begrunt, Aul3entreppe in die Tiefgarage,
Unterhaltszustand d. Aul3enanlagen, soweit erkenn-
bar, durchschnittlich gepflegt.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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5.5 Bebaubarkeit

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Das Grundstiick liegt It. Flachennutzungsplan in
einem ,Reinen Wohngebiet / WR* (s. Anl. 2). Es ist
kein Bestandteil eines rechtsgultigen
Bebauungsplans. Art und MalR der moglichen
Bebauung richten sich gem. § 34 BauGB nach der
umgebenden Bebauung. Diese besteht aus
gleichartigen 2-gesch. Wohnhausern.

Die Bebaubarkeit des Grundstlicks erscheint mit den
vorhandenen Gebauden und der erzielten Geschoss-
flachenzahl weitgehend ausgeschopft.

Hinweis:

Eine Rechtssicherheit fiir die Bebaubarkeit des
Grundstiicks ist letztlich nur durch eine Bauvoranfra-
ge oder eine Baugenehmigung zu erzielen.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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6. Gebaudebeschreibung
Tiefgarage Defreggerstr. 8, 8a

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

6.1 Allgemein
Tiefgarage mit 13 Einzelstellplatzen,
Zuluft Gber Lichtschachte,
Baujahr der Anlage ca. 1986

6.2 Aufteilung
Zufahrt von der Defreggerstralle aus uber eine ein-
gehauste einspurige Rampe, Steigung 6 % — 18 %,
Zugang zur Tiefgarage Uber Schleusen der Kellerge-
schosse der anliegenden Mehrfamilienhauser,
Notausgang uber eine AulRentreppe,
Fahrradabstellraum und zwei Abstellraume

6.3 Konstruktion
Angaben aus Planunterlagen:
Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton,
Aulenwande aus Beton, ca. 20 cm stark,
Stutzen und Decke aus Stahlbeton,
Bodenbelag Betonsteine,
lichte Hohe in der Tiefgarage und Durchfahrtshéhe
Rampe ca. 2,10 m,
ErdlUberdeckung ca. 60 cm

6.4 Mangel und Schaden
Augenscheinlich wurden am Ortstermin, soweit er-
kennbar, gewisse Mangel und Schaden in der Tief-
garage wahrgenommen:

Wande und Decke erscheinen feucht

Hinweis:
Fir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schéaden kann keine Gewéhr bernommen werden.
Es wurden keine Funktionsiberprifungen vorge-
nommen.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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7. Beschreibung der Einheit

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

7.1 Art
Einzelstellplatz mit Wand auf der rechten Seite

7.2 Tor
Sektionaltor, Steuerung uUber SchlUsselschalter und
Kette, n. Ang. kein Handsender

7.3 Mangel und Schaden
S. 6.4

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

8.1 Nutzer

8.2 Bewirtschaftungskosten

8.3 Rucklagen

8.4 Grundsteuer

8.5 Brandversicherung

Der TG-Stellplatz ist n. Ang. vermietet. Ein
Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

In der Abrechnung der Hausverwaltung fir den Zeit-
raum 01.01.2023 — 31.12.2023 wurden fur den TG-
Stellplatz Nr. 22 folgende Bewirtschaftungskosten
angegeben:?

umlageféhige Kosten:

Betriebskosten 18,77 €
nicht umlageféhige Kosten:

Verwaltung 71,40 €
Instandhaltung 0.00 €
Summe 71,40 €
(Hausgeld monatl.:? 350,94 €)

Die Hohe der gesamten Rucklagen der Gemein-
schaft betrug am 31.12.2023: 27.314,01 €

K.A.

uber Wohnungseigentumergemeinschaft

2 Die Hausverwaltung berechnet das Hausgeld fir den TG-Stellplatz Nr. 22 zusammen mit
Wohnung Nr. 4; die erkennbar fir den TG-Stellplatz aufgewendeten Kosten wurden angesetzt.

3 Zusammen mit Wohnung Nr. 4

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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9. Wertberechnung

9.1 Marktlage

Im zuletzt veroffentlichten Jahresbericht fiir 2023 des
Gutachterausschusses Munchen heil’t es zur Preis-
entwicklung:*

LAUf dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich bei
weiterhin  rlickldufiger Vertragsanzahl ebenfalls
Preisriickgdnge gegeniiber dem Vorjahr feststellen.
Hier lag das durchschnittliche Preisniveau (...) von
Wiederverkdufen 13 % unter dem Vorjahresniveau,
Jjeweils bezogen auf durchschnittliche und gute
Wohnlagen.”

Grund fir den Nachfrage- und Preisriickgang sind
offensichtlich die stark gestiegenen Kreditzinsen und
Baukosten.

Im Halbjahresreport 2024 des Gutachterausschus-
ses Miinchen mit einem ersten Uberblick iiber die
Entwicklungen des Immobilienmarkts im ersten Halb-
jahr 2024 hei3t es:® “In fast allen Teilméarkten konnte
bei den Wohnimmobilien (Wohnungen, Doppelhaus-
hélften und Reihenhé&user) ein leichter Preisriick-
gang und/oder Stagnation festgestellt werden.“

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.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Bertcksichtigung 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 Grundstiicken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhausern so-

4 Der Immobilienmarkt in Minchen, Jahresbericht flr 2023, Kurziberblick, S. 6
5 Der Immobilienmarkt in Minchen, Halbjahresreport 2024, Markttrends u. Preisentwicklungen, S. 2
und S. 8 / Tab. Wiederverkaufte Wohnungen

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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wie Eigentumswohnungen und TG-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 Grundsticken 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 fur
Grundstucke mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Im vorliegenden Fall wird der Tiefgaragenstellplatz
seiner Art und Nutzung entsprechend primar nach
dem Vergleichswert bewertet.

9.3 Vergleichswert
9.3.1 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Vom GAA Munchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von TG-Stellplatzen in ,guten® und ,besten
Wohnlagen® aus der Kaufpreissammlung genannt
(aus Datenschutzgriinden anonymisiert):

Nr.  Verkauf [Datum] Baujahr ‘ Preis [€]
1 08.24 1969 25.000
2 03.24 1988 25.000
3 12.23 1974 23.000
4 06.23 2009 20.000
5 03.23 1984 20.000
6 01.23 1995 25.000

Durchschnitt: 23.000

Alle Objekte befinden sich im Stadtteil Harlaching.
Die Auswertung der Vergleichspreise fur die TG-
Stellplatze ergibt:

- Die Hohe der Verkaufspreise ist Uber den
betrachteten Zeitraum weitgehend stabil.

- Das jeweilige Baujahr ubt auch keinen spurbaren
Einfluss auf die HOhe der Verkaufspreise aus.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit modera-
ter Streuung (ca. -8 % bis + 15 %) bei  rd. 23.000 €

Angesetzter Vergleichspreis:

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

Fir den gegenstandlichen Einzelstellplatz in der Tief-
garage der Anlage wird nachfolgend der Durch-
schnittspreis angesetzt (s.0.): rd. 23.000 €

9.3.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert
fur den TG-Stellplatz Nr. 22 im mangel-, miet- u. las-
tenfreien Zustand: rd. 23.000 €

9.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (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 gewohnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.

Es scheinen zwar gewisse Mangel und Schaden vor-
handen zu sein (s. 6.4), aber da die Tiefgaragenstell-
platze durch die Wohnungseigentimergemeinschaft
instand gehalten werden, entsprechen Abschlage
hierfur nicht dem gewohnlichen Geschaftsverkehr.

9.3.4 Vergleichswert

Vergleichswert
fur den TG-Stellplatz Nr. 22 im miet- u. lastenfreien
Zustand: 23.000 €

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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9.4 Verkehrswert
FiUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
ricksichtigen. Der Vergleichswert wurde aus markt-
nahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann direkt
aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.

Verkehrswert

fir den TG-Stellplatz Nr. 22 im miet- u. lastenfreien

Zustand: 23.000 €
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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10. Zusammenfassung

Der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz liegt im studostlichen Stadtteil Harla-
ching von Munchen in ,bester Wohnlage®. Der Stadtbezirk verfligt Uber durch-
schnittliche Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsverbindungen.

Die Tiefgarage wurde ca. 1986 zusammen mit den 2-gesch. Mehrfamilienhau-
sern Defreggerstr. 8 und 8a in konventioneller Bauweise errichtet. Die Dach-
geschosse der Hauser sind ausgebaut und sie sind voll unterkellert. Laut Tei-
lungserklarung befinden sich dort insgesamt 11 Eigentumswohnungen, 6 Hob-
byraume und 13 TG-Einzelstellplatze. Das Grundstick mit einer GroRe It.
Grundbuch von 2.050 m? liegt an einer ruhigen Anliegerstralie.

Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. 22 ist ein Einzelstellplatz mit ei-
ner Wand auf der rechten Seite. Lt. Planunterlagen betragt seine Nutzflache
ca. 12 m2

Die Ausstattung des Gemeinschaftseigentums ist soweit erkennbar weitge-
hend bauzeitgemaf, sein Zustand durchschnittlich gepflegt.

Der TG-Stellplatz ist n. Ang. vermietet, ein Mietvertrag wurde jedoch nicht vor-
gelegt.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der 1/1.000 Mitei-
gentumsanteil am Grundstick FI.Nrn. 12869/113 u. 12869/170 der Gemar-
kung Giesing, mit Sondereigentum am Tiefgaragenstellplatz Nr. 22 im Anwe-
sen Defreggerstr. 8 und 8a im miet- und lastenfreien Zustand bewertet zu:

23.000 €
(i.W.: dreiundzwanzigtausend EURO)
Muanchen, 22.10.2024

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 1989. Die dort angegebenen
Mafe wurden nicht Uberprift und werden als richtig angenommen. Wenn keine
Male angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Berech-
nungsprogramm kann es zu geringfugigen Rundungsdiffrenzen kommen.

TG-Stellplatz Nr. 22
Nutzflache 5,00%2,30

Eigentiimergemeinschaft (Angaben aus Teilungserklarung)
Eigentumswohnungen

Kellerabteile

Hobbyraume

TG-Stellplatze

Grundstiick FINr. :  12869/113 u. 12869/170
Grundflache (GR):

Hs.Nr 8 18,5912,0-3,3%3,3/2°2-(6,6+4,0)/2*1,5+(2,2°2+2,7)0,6
Hs.Nr. 8a  18,5*12,0-3,3"3,3/2"2-(6,6+4,0)/2*1,5+(2,2+2+2,7)0,6

TG 17,3*20,0-(11,0+8,6)/2*2,4-4,8*2,4+0,24*(11,0+8,8)
Rampe  3,4*31,8
Summe

Wertrelevante Geschossflache (WGF): (liberschlagig)
Hs.Nr.8 EG W.0.
0G w. EG.

DG 18,5*12,0-3,3*3,3/2*2-(6,6+4,0)/2*1,5+(2,2*2+2,7)0,6

-1,3%(3,9+0,8"6+4,5+8,0"2+2,4*2)
-1,0/2%(2,7+0,8"2+2,5+6,3*2+0,4*4+2,0*2)

DS 13,0%3,8+(4,7+3,0)/2*2,4-1,0/2*(11,8+3,0+3,5+2,0+2,5)

Summe

Hs.Nr. 8a EG w. Hs.Nr. 8
Summe WGF Hs.Nr. 8 u. 8a

Grundfldchenzahl (GR2):
Wertrelevante GeschoRflachenzahl (WGFZ):

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
Uwe Koch 81825 Miinchen

11,5 m? 12 m?

11 St.
11 St.
6 St.
13 St.

2.090 m?

207,42 m?
207,42 m?
315,71 m?
108,12 m?

838,67 m? 839 m?

207,42 m?
207,42 m?
207,42 m?
44,20 m?
-12,50 m?
47,24 m?

612,80 m? 613 m?

612,80 m? 613 m?
1.225,60 m>  1.226 m?

0,40
0,59
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Grundstick markiert) o.M.

Wohnbauflachen

Dorfgebiete
Mischgebiete
Kerngebiete

Gewerbegebiete
Industriegebiete

@ BE-ENENREGEE

Sondergebiete
/- Z\ Stadtteilzentrum
7/

{gemaRk Zentrenkonzept der LHM)

7~ Quartierszentrum

\Zj (gemafl Zentrenkonzept der LHM)

Kleinsiedlungsgebiete
Reine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete
Besondere Wohngebiete

Gemischte Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen

WiSS

Uberértliche Hauptverkehrsstraften

Ortliche Hauptverkehrsstralien, die
auch dem Durchgangsverkehr dienen

Offentliche Parkplatze
FuRgéngerbereiche (begriint)
Bahnanlagen

Allgemeine Griinflachen

Gemeinbedarfsflachen
GB Erziehung

GB Firsorge

GB Gesundheit

GB Kultur

GB Religion

GB Sport

GB Sicherheit

GB Verwaltung

GB Wissenschaft
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Anl. 3 Grundriss TG (0.; Stellplatz Nr. 22 markiert) und Schnitt (u.) o.M.
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Anl. 4 Fotos: Haus Defreggerstr. 8 von Sudosten (0.) und TG-Einfahrt (u.)
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Tiefgarage (0.) und TG-Stellplatz Nr. 22 (u.)
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