
 

 
Bezugnahme: Verkehrswertgutachten Nr. 44/24 vom 29.10.2024 des öffentlich bestellten und 

vereidigten Sachverständigen Dipl.-Kfm. H. Pesch; AZ 1540 K 59/24. 

Objekt: Wohn-/Geschäftshaus mit Garagengebäude (3 Garagen) im Stadtteil Laim mit 11 
Einheiten, zusätzliche Mieteinnahmen durch Mobilfunkmasten im Spitzboden. Ei-
nige Einheiten werden derzeit von Miteigentümern genutzt; die anderen Einheiten 
sind vermietet. Wenn für die eigengenutzten Einheiten eine marktübliche Miete an-
gesetzt wird, liegt die Gesamtmieteinnahme (nettokalt) bei derzeit 190.000 € p.a. 

Lage: Stadtteil Laim, Ecklage an einer Durchgangsstraße; Trambahnstation Gehbereich; 
U-Bahn-Station ca. 1,0 km; gute Anbindung Individualverkehr; Kindergärten und 
Grundschule im Gehbereich, gehobener Freizeitwert; insgesamt betrachtet gute Inf-
rastruktur; Umgebungsbebauung: nordwestlich EFH-Siedlung, sonst Geschoss-
wohnbau; bei Gesamtbeurteilung knapp gute Wohnlage; durchschnittliche Stand-
ortfaktoren für eine gewerbliche Nutzung (keine direkte Lauflage). 

Grundbuch: Flurstück 115/11, Gemarkung Laim, Grundstücksfläche: 674 m²; keine wertrele-
vanten Eintragungen in Abteilung II. 

Baurecht: Allgemeines Wohngebiet (WA); Lage nicht im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung; in der Vergangenheit sind gewisse bauliche Maßnahmen (u.a. Anbau) und 
Nutzungsänderungen vorgenommen worden, für die keine Baugenehmigung einge-
sehen werden konnte; bei der Bewertung sind nur die genehmigten Flächen berück-
sichtigt worden; für die Beseitigungskosten und das Risiko möglicher Rückbauten 
ist eine entsprechende Wertminderung angesetzt worden (siehe Gutachten). 

Gebäude: Einseitig angebautes Wohn-/Geschäftshaus BJ 1957; umfangreiche An- und Um-
bauten in den Folgejahren; Geschosse: EG mit 3 gastronomisch genutzten Einhei-
ten (Restaurant, Asia-Imbiss, Pizzalieferservice); 1.-3. OG mit derzeit 8 Wohnun-
gen (nachträglicher Einbau von Apartments); Mobilfunkmasten und Lagerraum im 
Spitzboden; Satteldach mit Pfanneneindeckung; Fassade mit Wärmedämmung; Ge-
bäude ohne Aufzug; derzeit noch Ölzentralheizung (ein aktueller Energieausweis 
liegt nicht vor); Kunststofffenster mit Isolierverglasung; insgesamt Ø Ausstattung. 

WNFL: Nutzfläche EG 213 m²; WFL 353 m²; Lagerraum im Spitzboden 20 m²; großes KG 
mit einer NFL von 254 m², wobei einige Flächen den Läden im EG zugeordnet 
worden sind; insgesamt Ø Grundrisslösung (keine Balkone bei den Wohnungen). 

Baulich. Zustand: Das Gebäude befindet sich – insgesamt betrachtet – in einem unterdurchschnittli-
chen baulichen Unterhaltungszustand (u.a. austauschbedürftige Heizungsanlage; 
gewisse Feuchtigkeitsschäden im KG, leichte Fassadenschäden; tlw. modernisie-
rungsbedürftige Elektroausstattung). Bei der Wertermittlung wurde eine entspre-
chende Wertminderung berücksichtigt. Einige Wohnungen sind bereits moderni-
siert worden (siehe ausführliche Erläuterungen im Gutachten). 

Verkehrswert: Wohn- und Geschäftshaus in Laim im August/2024: 3.880.000 € 

Anmerkungen: Für die obenstehenden Informationen wird keine Haftung übernommen. Der Sach-
verständige ist nicht befugt, weitere Auskünfte zum Objekt zu erteilen. 

Anlagen: Nr. 1 Fotos, Nr. 2-5 Lagepläne, Luftbild; Nr. 6-16 Baupläne (Grundrisse, Schnitte) 

Wohn-/Geschäftshaus mit 3 gewerblichen Einheiten und 8 Wohneinheiten in Laim 
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Gästeraum im Restaurant an 

der Haslangstraße 

Blick von der Senftenauerstraße auf 

das Wohn- und Geschäftshaus an der 

Ecke zur Haslangstraße mit gewerb­

lich genutzten Einheiten im EG und 

drei Wohngeschossen; zwei Mobil-

funkmasten im Spitzboden 

Wohnzimmer einer 

Wohneinheit 

(exemplarisch) 
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Landkartenausschnitt der Landeshauptstadt München; 

Bewertungsobjekt siehe Pfeil (Maßstab z 1 : 100.000) 
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Stadtplanausschnitt der LHST München mit dem Stadtteil Laim 

(M 1 : 10.000) 
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/ihr••• •i1 , r•r•. ° ŝr, ë •a•s • a• r` : • , I t: 
^ - -- s e• a .J w • . • • :A 

r • v 1 •■ --_ 
•C` r • w h•ap■• . ..•,trrSt/ • f1 .' ■i  • 4` ••J • • I 

mal 
■••a■■.■a■. 1 •  J/je ♦` •_ a-+ ÿ 1 L { 

ôr -eh ga'A•'s:r•ß• •♦iër ."•a• â■//••p ••LII " 

_ __v - ■41 •n R a • • •. . tl ■- Arntlo.r.•ç• •/ /M•rR• .C• 

r - • •d• irR• ai• ■■.1.i " '-•-- race• .- C/A'+1• ,.•r r cl °. 
; ■■ r,■■ _•I •! • en Rar r { • * r • • a• '•• ♦u • 

m■ • •.•+♦I •"•—f̂tl r.•.. 
1 • ■u■.ui•j m• .•û ■n•r ♦ • ♦ R♦ ` `•ratr• 

° >ir..■rrr Y I • wnr+per •i : M / .• ße 
e■r• _ Ga`I`r• s+, •: . 111 • y aS` •• a ♦ 

-as■,.r t,-_ .. ' •y:6, ••, J 1 
ltiR -̂ .. HdnigsGxrntrl•fa!r • .i e aI • -•`'• )4 . I •j r - 

•:: _• : rtj •► .?6i )̀4..:' -•. •! 1 

agn • 

V¢+1c^•._' - -a•. j1  
île ; • ̀•.Sle u+Lter,/rf.•..  ■ ≥ - r, .,,1• • •• . • _ • r v {r 
■ ç 

t•ßa♦ s• I• • wQp • 9. • Konrad Dr •; •, h 
. • la au .m a • •• .•. 4; r i, s .••te,a. eher.gr• el N4Q Î//•rr r JlR 

■■■■■ ■.i ■•rr ♦ 0 1■ r as• • asRcr .,• • A ûzR`I` "ÿr 1 
• y • M ■ • • i ■ft•m1 +} `a f♦• • = Ir• f . rC• •• Mer r•1 {t,C 
U:91::âstraßefD̀a ar ••• hr ■ r•m ô• ) 4r  
r .■ i• a;• ••.r a. ♦ 0•1 r 1 0 : bl ♦ 
•' a • I a ra•  _ Ô®••¢i1 ♦ • • •• 1 •.e. • - • s•  
a ■ •' • ■  ■ — •'' • 4: ■.. ,t3■ r■. .•:• Y /tsstraeß•.g-• • ■ •• •1 0 • 

- _' ~•'IS't■r•' 
aßë- 

Lamler Pâttz 

IBewertungsoblekti + r• 

•• >. • •f /' a••âi 
â ••) 
• •`! 
C 

31uS.ltnC1' 

t 
i 

• 
+a■ 

.`••• TII► 
r•• ■IY 
■ •f t 

• ■rpie  

a_ •7•.■iwM M 
1= • • ♦r ta • ■°•: ■•t7C 

w 
4p♦ ej • 
•`■Hô • 

•■• • 7 ° 

— -GoalRi 

■ ■ I!• • 
J•■' ■ ■■ 

■ 
■ I 

rt■•6.r•,k` •_rsÎraÉ 
• ! 
tiwi i .a', 

■ ■r>i •a 
ma 

•;•/ >i I■■ 

al.. >t ■ 
•;r ■ ■ 

° ••' • •i . ■ ■ e, h ■ 
— SLLS fa. I 

a'Ai 

„I 9 

!• ` 6  • ' `•' 

! • 

. ♦ ? `  , •• • . c - Curh 

. ♦ , , ,e.. a• I ♦' rR '■a•a• •- 1 

. A•• •'• 

.•.,.• MI* 
'I_ • J 

.•-- 

• •a a 1 

•• .• Z 

• .• 

r •  •► •• •" ce +. î 
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Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung 

(Maßstab ,z 1 : 1.250) 

Befliegung 

14.08.2022 
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Lageplan vom Kommunalreferat der LHST München 

(Maßstab z 1 : 1.000) 
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(Maßstab rz 1 : 140) 
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Gebäudequerschnitt A : 

nehmigung für eine Nutz 

und einen Anbau vom 

(Maßstab z 1 : 

A laut Bauge-

ungsänderung 

10.06.2020 

140) 
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Grundriss EG laut Baugenehmi­

gung für eine Nutzungsänderung 

und einen Anbau vom 10.06.2020 

(Maßstab z 1 : 140) 
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Grundriss KG laut Baugenehmi­

gung für eine Nutzungsänderung 

und einen Anbau vom 10.06 2020 

(Maßstab 1:-- 1 : 140) 
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Aktueller Grundriss laut Skizze 

eines Miteigentümers 

(Maßstab = 1 : 140) 
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Gebäudequerschnitt für den Altbau 

laut Baugenehmigung von 1956 

(Maßstab z 1 : 100) 
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Grundriss 1. OG Altbau laut Baugenehmi­
gung von 1956 (Maßstab= 1 : 100) 
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Aktueller Grundriss 1. OG laut Skizze eines 

Miteigentümers (Maßstab • 1 : 100) 
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Grundriss 2. OG Altbau laut Baugenehmi­

gung von 1956 (Maßstab z 1 : 100) 
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Aktueller Grundriss 2. OG laut Skizze eines 
Miteigentümers (Maßstab= 1 : 100) 
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Grundriss DG Altbau laut Baugenehmi­
gung von 1956 (Maßstab z 1 : 100) 
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Aktueller Grundriss DG laut Skizze eines 
Miteigentümers (Maßstab z 1 : 100) 
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Grundriss Spitzboden Altbau laut Bauge­
nehmigung von 1956 (Maßstab z 1 : 100) 
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Aktueller Grundriss Spitzboden laut Skizze 
eines Miteigentümers (Maßstab = 1 : 100) 
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Im Speicher befinden sich zwei Mobilfunk-
masten; in der Skizze links wird ein Mobil-

funkmast exemplarisch dargestellt. 
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