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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht Minchen,
Abteilung flr Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen, Geschaftszeichen: 1540 K 313/24

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

gem. Gerichtsbeschluss vom 06.02.2025
Schatzungsanordnung vom 10.02.2025
Zustellung der Unterlagen am 14.02.2025

§ 194, BauGB: Def. Verkehrswert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmit,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
Schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Wichtiger Hinweis:

Die It. Beweisbeschluss zu bewertenden 10 Sonder-
eigentumseinheiten entsprechen nicht den baulichen
Gegebenheiten und existieren bisher nur auf dem
Papier. Eine VerduBerung/Versteigerung dieser Ob-
Jekte erscheint daher nicht praktikabel. Nur der Ver-
kauf/Versteigerung des gesamten Grundstiicks wird
hier als eine realistische Mdéglichkeit der Vermark-
tung gesehen. Daher wird in diesem Gutachten der
Verkehrswert des gesamten Grundstiicks mit seinen
am Ortstermin vorgefundenen Eigenschaften nach
den Gepflogenheiten im gewdbhnlichen Geschéfts-
verkehr ermittelt und nur flir die Zwangsversteige-
rung den im Beweisbeschluss aufgelisteten Sonde-
reigentumseinheiten jeweils ein anteiliger Wert am
Grundstiick zugeordnet. Entgegen den Angaben im
Grundbuch und der Teilungserklarung sind diese An-
teile aber bisher nicht mit einer entsprechend vor-
handenen Eigentumswohnungen verbunden.
Rechtsfragen hierzu kénnen im Rahmen dieses Gut-
achtens nicht beantwortet werden.
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1.3 Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 06.08.2025

1.4 Objekte
Wohnbaugrundstick Schmuckerweg 4, 81825 Mun-
chen (Trudering-Riem), bebaut mit alterem Mehrfa-
milienhaus u. 7 Reihengaragen,
10 Sondereigentumseinheiten It. Beweisbeschluss

1.5 Eigentumer

*hkkkkk

1.6 Unterlagen
Ortsplane
Lageplan und Luftbild
Grundbuchauszlge v. 06.08.2024 u. 12.08.2024
Genehmigte Eingabeplanung des Wohnhauses von
1960 und der Garagen von 1961

Teilungserklarung v. 16.03.2017 u. 06.04.2022'
Nachtrage dazu v. 28.10.2022 u. 12.06.2023
Aufteilungsplane v. 14.10.2016
Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 02.02.2017

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 06.08.2023, ca. 10 -10.20 Uhr
Teilnehmer:
Hr. Uwe Koch Sachverstandiger

1 Die zugehdrige Baugenehmigung war in den Bauakten (LBK / Archiv) nicht enthalten.
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Architekt Dipl.-Ing.
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Von den Parteien ist niemand erschienen und es
wurde nicht gedffnet. Das vorhandene Mehrfamilien-
haus scheint unbewohnt und macht von auf3en den
Eindruck einer ,Bauruine®.

Grundstick und Haus konnten nicht betreten wer-
den. Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt nach du-
Rerem Anschein.
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Amtsgericht Mudnchen
Gemarkung Trudering
Flurstick-Nr. 237
Grundstucksgrolde It. Grundbuch 1.468 m?
Flachennutzungsplan reines Wohngebiet (WR)
Bebauungsplan Nr. 913 v. 1973
Bebauung (Bestand) MFH, 7 Garagen
Grundflache (GR) ca. 356 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF)  ca. 599 m?
Bruttorauminhalt (BRI) ca. 2.783 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,24
Wertrelev. Geschol¥flachenzahl (WGF2) ca. 0,41
Genehmigte Planung MFH, 7 Garagen
Grundflache (GR) ca. 529 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 1.041 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,36

Wertrelev. Geschol¥flachenzahl (WGF2) ca. 0,71

2.2 Bestand
Bebauung MFH, 7 Garagen
Art konventionelle Massivbauten
Baujahr ca. 1960/61
Geschosse KG, EG, OG, DG
Grundflache (GR) ca. 202 m?
Summe Wohnflachen (lUberschlagig) ca. 479 m?
Anzahl Wohnungen 6 St.

2.3 Planung
Baugenehmigung ca. 2016
Bebauung MFH, 7 Garagen
Art konventionelle Massivbauten
Geschosse KG, EG, OG, DG, DS
Anzahl Wohnungen 10 St.
Garagen 7 St,
off. Stellplatze 3 St.
Aufteilung ca. 2017 u. 2022
Grundflache Wohnhaus ca. 381 m?
Grundflache Garagen ca. 148 m?
Summe Wohnflachen (lt. Planung) ca. 769 m?
Summe Nutzflachen (It. Planung) ca. 220 m?
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Nachfolgende Tabelle listet die in der Planung vorge-
sehenen 10 Sondereigentumseinheiten am Grund-
stick auf (s. Kap. 1.2/ Hinweis):

SE Lage Art | WIl. MEA KA SP SoNu
Nr. Whg. [m? [/1.000] [m?] [m?* Kfz. Sonst.
1 EG/li.vo. 2-Zi. 53 64,32 7 - Stpl. -
2 EG/li.hi. 2-Zi. 58 7598 7 - Stpl. Terr./Gart.
3 EG/re.hi. 2-Zi. 81 103,82 6 - Stpl. Terr./Gart.
4  EG/re.vo. 2-Zi. 94 114,44 6 - | Gar. -
5 OGllivo. 2-Zi. 53 67,47 6 - Gar. -
6 OG/li.hi. 2-Zi. 58 73,42 6 - Gar. Balkon
7  OG/re.hi. 2-zZi. 81 101,23 7 - Gar. Balkon
8 OG/revo. 2-Zi. 94 116,72 7 - | Gar. Balkon
9 DG/l 3-Zi. N 123,92 11 12 Gar. Dachterr.
10 DG/re. @ 3-Zi. 106 158,68 11 12 Gar. Dachterr.
Summe 769 1.000,00 74 24
Legende:
SE Sondereigentum Stpl. offener Stellplatz
WAL Wohnflache KA, SP Kellerabteil, Speicher
MEA  Miteigentumsanteil Gar. Garage
SoNu Sondernutzungsrecht Terr./Gart. Terrasse/Garten

Bajuwarenstr. 32a

81825 Miinchen
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3. Grundbucher

3.1 SE-Nr.1

3.1.1 Bestandsverz.:

3.1.2 Zweite Abteilung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Das Grundstuck wurde zuletzt am 06.04.2022 ge-
maf der Planung mit Baugenehmigung aufgeteilt:

Fir 10 Eigentumswohnungen wurde je ein Sonderei-
gentum mit jeweils eigenem Grundbuchblatt gebildet.

FUr 7 Garagen, drei offene Stellplatze, zwei Garten-
anteile mit Terrassen, drei Balkone und zwei Dach-
terrassen wurden Sondernutzungsrechte in der Tei-
lungserklarung und den Nachtragen dazu vereinbart.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass Umbau
und Erweiterung des bestehenden Mehrfamilienhau-
ses noch nicht vorhanden sind, so dass die nachfol-
gende Aufteilung bisher nur auf dem Papier besteht.

Nachfolgend werden die das Grundstlck betreffen-
den Grundbuchblatter, die beim Amtsgericht als
Wohnungsgrundbicher von Trudering gefihrt wer-
den, nach den jeweiligen Wohnungsnummern aufge-
listet. Als Eigentumer aller Einheiten ist bisher der
Schuldner eingetragen.

Blatt 48258
Ausdruck vom 06.08.2024

64,32/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 1;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem oberirdischen KFZ-Stellplatz
zugeordnet;

eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrédnkungen:
Keine Eintragungen
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3.1.3 Dritte Abteilung

3.2 SE-Nr.2

3.2.1 Bestandsverz.:

3.2.2 Zweite Abteilung

3.2.3 Dritte Abteilung

3.3 SE-Nr.3

3.3.1 Bestandsverz.:

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48259
Ausdruck vom 12.08.2024

75,98/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 2;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenflache und Terrasse so-
wie einem oberirdischen KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrdnkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48260
Ausdruck vom 12.08.2024

103,82/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FI.LNr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 3;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
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3.3.2 Zweite Abteilung

3.3.3 Dritte Abteilung

3.4 SE-Nr. 4

3.4.1 Bestandsverz.:

3.4.2 Zweite Abteilung

3.4.3 Dritte Abteilung

3.5 SE-Nr.5

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

zungsrecht an einer Gartenflache und Terrasse so-
wie einem oberirdischen KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrénkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48261
Ausdruck vom 12.08.2024

114,44/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FI.LNr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 4;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrénkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48262
Ausdruck vom 12.08.2024
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3.5.1 Bestandsverz.:

3.5.2 Zweite Abteilung

3.5.3 Diritte Abteilung

3.6 SE-Nr.6

3.6.1 Bestandsverz.:

3.6.2 Zweite Abteilung

3.6.3 Diritte Abteilung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

67,47/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 5;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrénkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48263
Ausdruck vom 12.08.2024

73,42/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 6;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrénkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Die Eintragungen in der dritten Abteilung Uben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
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3.7 SE-Nr.7

3.7.1 Bestandsverz.:

3.7.2 Zweite Abteilung

3.7.3 Dritte Abteilung

3.8 SE-Nr.8

3.8.1 Bestandsverz.:

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Grundstlucks aus

Blatt 48264
Ausdruck vom 12.08.2024

101,23/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 7;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrdnkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48265
Ausdruck vom 12.08.2024

116,72/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 8;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Schmuckerweg 4 in Miinchen, Baugrundstiick mit 10 SE Seite 17

GZ.: 1540 K 313/24, AG Minchen

3.8.2 Zweite Abteilung

3.8.3 Diritte Abteilung

3.9 SE-Nr.9

3.9.1 Bestandsverz.:

3.9.2 Zweite Abteilung

3.9.3 Diritte Abteilung

3.10 SE-Nr. 10

3.10.1 Bestandsverz.:

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Lasten und Beschrénkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48266
Ausdruck vom 12.08.2024

123,92/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Galerie, Speicher und Keller im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 9;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrénkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

Blatt 48267
Ausdruck vom 12.08.2024

158,68/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FI.Nr. 237, Schmuckerweg 4, Gebaude- und
Freiflache zu 1.468 m?,
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3.10.2 Zweite Abteilung

3.10.3 Dritte Abteilung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Galerie, Speicher und Keller im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 10;

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernut-
zungsrecht an einem KFZ-Stellplatz zugeordnet;
eingetragen am 06.07.2023

Lasten und Beschrdnkungen:
Keine Eintragungen

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

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

4.1 Mdulnchen

4.2 Trudering-Riem

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, grofte
Stadt des Bundeslands mit rd. 1,6 Millionen Einwoh-
nern, 25 Stadtbezirke,

nach Berlin und Hamburg drittgroRte Stadt Deutsch-
lands,

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

einer der wirtschaftlich erfolgreichsten Stadte
Deutschlands mit zahlreichen Konzernzentralen,
aufgrund der guten Infrastruktur und hohen Lebens-
qualitat starke Zuwanderung aus dem In- und Aus-
land, MUnchen gehort zu den am schnellsten wach-
senden und am dichtesten besiedelten Stadten des
Landes

Stadtbezirk 15 im Osten der Landeshauptstadt, ca.
76.000 Einwohner,

Trudering als gehobenes Wohnviertel, viele Einfami-
lienhauser, gepflegte kleinere Wohnanlagen mit Gar-
tenstadtcharakter in guter Lage, intakter Dorfkern im
Unterbezirk Straldtrudering, mehrere Grol3projekte
mit Geschosswohnungsbau,

Riem ebenfalls mit intaktem Dorfkern, Messebauten
und grofRflachiger Geschosswohnungsbau in der ab
1994 neu entstandenen Messestadt Riem auf dem
Gelande des ehemaligen Flughafens, grof’es Ein-
kaufszentrum Riem-Arkaden seit 2004, grol’e Park-
anlage mit See (Riemer Landschaftspark),

grolles zusammenhangendes Gewerbegebiet am
Moosfeld,

Wasserburger Landstralle (B 304) als zentrale Ver-
kehrs- und Geschaftsachse von Trudering, mit An-
bindung an den Mittleren Ring und die A 99 (Auto-
bahnring Minchen), drei Anschlussstellen an die
A 94 (Munchen-Passau) auf Bezirksgebiet,

S- und U-Bahn-Anschlusse in die Innenstadt, U- und
S-Bahnhof Trudering und U-Bahnhdfe Messestadt
Ost und West in Riem als zentrale Umsteigeknoten,
gute Infrastruktur mit zahlreichen Kindergarten und
Kindertagesstatten, mehreren Grund- und Mittel-
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4.3 Grundstuckslage

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

schulen, Realschulen, Gymnasien, Berufschule,
Sing- und Musikschule, Kultur- und Familienzentrum,
Stadtbibliothek,

Naherholungsmdglichkeiten auf zahlreichen Sport-
platzen, Parkanlagen und im Truderinger Wald

Im Stadtbezirksteil 15.1, Unterbezirk Stratrudering,
im Zentrum des intakten Dorfkerns, in einem ge-
mischt genutzten Gebiet mit Wohn- und Geschafts-
hausern sowie niedrigen Gewerbebauten,
Schmuckerweg als Abzweig von der verkehrsberu-
higten (20 km/h), jedoch stark befahrenen zentralen
Geschaftsstralle Truderinger Strale Uber die Bahn
nach Kirchtrudering und Riem,

das Grundstuck liegt nahe der Kreuzung mit der Tru-
deringer Stralle (Stadtteilzentrum ,Truderinger Sta-
chus®) auf der Ostseite des Schmuckerwegs, Ge-
schwindigkeitsbeschrankung vor dem Haus 30 km/h
(werktags 7-18 Uhr, Kindergarten)

Individualverkehr:

Bis zur quartiersinternen Verbindungsstral’e und
zentralen Geschaftsstralle Truderinger Stralle ca.
70 m,

bis zur Hauptverkehrs- und Ortsdurchgangsstralle
Wasserburger Landstralte (B 304) mit Verbindung
zur Innenstadt ca. 360 m,

bis zum Mittleren Ring (Leuchtenbergring) ca.
4,6 km,

bis zur Autobahn A 99 (Autobahnring Minchen-Ost)
ca. 6,7 km,

bis zur Stadtmitte von Minchen ca. 7,3 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Buslinien 139 u. 185 mit Anschluss zum U- u. S-
Bahnhof Trudering (S 4, 6, U 2), Haltestelle ca. 70 m
entfernt,

U- u. S-Bahnhof Trudering mit Anschluss an die In-
nenstadt Munchens und die Messestadt Riem, ca.
820 m entfernt

Lt. aktuellem Mietspiegel Munchen ,,durchschnittliche
Wohnlage® als ,Gebiete ohne Vorziige der guten
Lage. Durchschnittlich bezieht sich auf einen
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4.6 Nachbarbebauung

4.7 Immissionen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

qualitativen Unterschied der Lage und ist im Sinne
von ,weder besonders gut noch besonders schlecht”
zu verstehen.”

Das gegenstandliche Grundstuck befindet sich im
Umgriff des ,Sanierungsgebietes Trudering®. Die Sa-
nierung des Ortszentrums zu einem verkehrsberu-
higten Geschaftsbereich ist inzwischen weitgehend
abgeschlossen.

Sehr gute Einkaufsmdglichkeiten durch die Lage im
Stadtteilzentrum mit zahlreichen Laden,

mehrere Kindergarten in der naheren Umgebung,
Grund- und Mittelschule sowie private Realschule je
ca. 560 m entfernt, Gymnasium ca. 1,7 km entfernt

Nordlich ein 2-gesch. MFH, sudlich ein 2-gesch.
Wohn- und Geschaftshaus, westlich gegenuber und
Ostlich 1- bis 2-gesch. Gewerbebauten

Durch Verkehrslarm beeintrachtigte Wohnlage, reger
Autoverkehr, Eisenbahnlinie ca. 250 m nordlich
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 ErschlieBung

Das Grundstick konnte nicht betreten werden, alle
Angaben hierzu unter Vorbehalt nach dulRerem An-
schein.
Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und soll nur einen Gesamteindruck ver-
mitteln.

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

Schmuckerweg hier ca. 15 m breit, zweispurig,
asphaltiert und beleuchtet, beidseitig befestigte
FuRgangerwege

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Bebauung

5.4 Baugenehmigung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Trapezformiges  Grundstiick, StraBenfront am
Schmuckerweg ca. 36 m, Grundstickstiefe ca. 35-
47 m, Grundstick nahezu eben auf Straldenniveau

Auf dem Grundstick befinden sich nach auf3erem
Anschein offensichtlich mehrere Container, diverse
Baumaterialien und grol¥flachige Sperrmdillablage-
rungen (s. Fotos in der Anl.). Ob hierdurch Boden-
verunreinigungen verursacht wurden, ist unklar. Die
Bewertung erfolgt unter Vorbehalt fur den altlasten-
freien Zustand.

2-gesch. MFH fur ca. 6 Wohneinheiten mit ausge-
bautem Dachgeschoss, It. Planunterlagen voll unter-
kellert, 7 Reihengaragen,

konventionelle Massivbauten, Wohnhaus Baujahr ca.
1960, im Gartenbereich Holz-Gartenhaus

Es besteht eine Baugenehmigung fur den Umbau
und die Erweiterung des bestehenden 2-gesch.
Mehrfamilienhauses von 6 auf 10 Wohnungen.
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5.5 Bebaubarkeit

2 Auskunft der LBK v. 05.08.2025

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Da diese Planung Grundlage war fur die Grund-
stucksteilung, die zwar vollzogen, aber baulich nicht
umgesetzt wurde, werden die einzelnen (noch nicht
existierenden Wohnungen) zur Information in den
Anlagen des Gutachtens dargestellt (s. Anl. 6-12).

Diese Planung war in ihrem Umfang mit der Baube-
horde abgestimmt und es wird unterstellt, dass dabei
das auf dem gegenstandlichen Grundstlick mogliche
Maf der baulichen Nutzung weitgehend ausgenutzt
wurde, d.h., dass die in dieser Planung erzielte
WGFZ fur die Bewertung des gesamten Grundstuicks
herangezogen werden kann.

Das Grundstick liegt It. Flachennutzungsplan in ei-
nem ,Reinen Wohngebiet (WR)“ (s. Anl. 2). Gem. § 4
BauNVO dienen ,reine Wohngebiete“ vornehmlich
dem Wohnen.

Es befindet sich am Rande des benachbarten Be-
bauungsplans ,Nr. 913 der LH Minchen von 1973
(s. Anl. 3). Dieser greift aber nur mit einer blauen
Baugrenze parallel zur Strallenbegrenzung auf das
gegenstandliche Grundstiick ein. Diese erstreckt sich
entlang der bestehenden Hausfassade.

Folgende Auskunft zur Bebaubarkeit des Grund-
stucks wurde von der Lokalbaukommission Munchen
gegeben:? ,Fiir das von lhnen angefragte Grund-
stiick besteht kein qualifizierter Bebauungsplan. Eine
Bebauung wird nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34
BauGB beurteilt, orientiert an der umliegenden Be-
bauung.”

Diese besteht im naheren maRgeblichen Umfeld aus
2-gesch. Wohnhausern bzw. 2-gesch. Wohn- und
Geschaftshausern in zumeist offener Bauweise mit
ausgebauten Dachgeschossen und Satteldach. Wei-
terhin ist n. Ang. der LBK die Bauraumtiefe auf dem
Grundstuck durch eine riuckwartige Baugrenze auf
15 m begrenzt.

Das gegenstandliche Grundstuck ist mit dem beste-
henden alteren Wohngebaude fiir seine Grélke nur
relativ geringfligig bebaut. Es besteht offensichtlich
eine nicht unerhebliche Baurechtsreserve.
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Architekt Dipl.-Ing.
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Ob diese durch einen Neubau oder wie bisher ge-
plant, durch eine Erweiterung des bestehenden Alt-
baus wirtschaftlich am sinnvollsten zu realisieren ist,
kann hier nicht gesagt werden.

Das bestehende Gebaude konnte nicht besichtigt
werden, Zustand und Ausstattung im Inneren sind
nicht bekannt. Von au’en waren an der Fassade
Bauschaden erkennbar.

Bei der nachfolgenden Bewertung wird davon ausge-
gangen, dass aufgrund des hohen Alters des vorhan-
denen Gebaudes und der Zwange, die durch die Be-
rucksichtigung des bestehenden Baugefuges bei der
Erweiterung des Altbaus entstehen und dann insbe-
sondere zu nicht zeitgemallen Wohnungsgrundris-
sen und nicht kalkulierbaren Risiken bei der Bauaus-
fuhrung fuhren konnen, ein interessierter Bautrager
sich letztlich doch eher fur eine Neubebauung des
Grundstlcks entscheiden wurde.

Damit handelt es sich im gewohnlichen Geschafts-
verkehr vornehmlich um ein sogenanntes ,Liquidati-
onsobjekt®, bei dem sich der Verkehrswert aus dem
Bodenwert abzuglich Abrisskosten fur den Altbaube-
stand ergibt.

Hinweis:

Die Einschétzungen zur Bebaubarkeit des Grund-
stiicks sind unter Vorbehalt und unverbindlich.

Eine Rechtssicherheit hierzu kann nur durch eine
Bauvoranfrage oder Baueingabe erzielt werden.
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6. Gebaudebeschreibung

Das bestehende Wohnhaus konnte nicht besichtigt
werden. Alle Angaben hierzu unter Vorbehalt nach

auRerem Anschein.

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

6.1 Wohnhaus
Es handelt sich um ein konventionell errichtetes 2-
gesch. Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1960. Dieses
sollte mit Baugehmigung und Aufteilung v. ca. 2022
umgebaut und erweitert werden.

Dieser Umbau ist aber offensichtlich in seinen
Anfangen stecken geblieben, so dass es sich bei
dem bestehenden Wohnhaus derzeit nach aullerem
Anschein um eine sogenannte ,Bauruine® handelt.
Es besteht kein Denkmalschutz.

6.1.1 Aufteilung
EG-DG:
Hauseingang auf der Westseite des Hauses,
einlaufiges Treppenhaus mit Zugang zu jeweils zwei
3-Zi.-Wohnungen

KG:
Mehrere Abstellraume, ein Wasch- u. Trockenraum,
Heizungskeller

6.1.2 Konstruktion

It. Planunterlagen:

Voll unterkellerter, konventionell errichteter Massiv-

bau (s. Anl. 4-5):

- Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton

- KellerauRenwande Beton, ca. 35 cm dick

- Innenwande im Keller Mauerwerk, ca. 12-25 cm
dick

- Aullenwande ab EG Mauerwerk, ca. 30 cm dick

- Innenwande Mauerwerk, ca. 12-25 cm dick,

- Treppenhaus- und Kommunwande Mauerwerk,
ca. 25 cm dick
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6.1.3 Ausstattung

6.2 Garagen

- Decken aus Stahlbeton
- Holzdachstuhl, DN ca. 37°, Dachziegel

Soweit von aulRen erkennbar sind Kunststofffenster
mit stellenweise aullen aufgesetzten Rollladen vor-
handen.

Der Hauseingang ist Uberdacht, verglaste Metall-Ein-
gangstlre, Glasbausteinfenster.

Zur Ausstattung im Haus kénnen wegen der fehlen-
den Innenbesichtigung keine naheren Angaben ge-
macht werden.

Soweit erkennbar 7 aneinandergebaute konventio-
nelle Einzelgaragen mit Stahl-Schwingtoren und fla-
chem Pultdach

6.3 Baumangel und Bauschaden

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Groler Feuchteschaden am Sldgiebel des Hauses.
Die Aulenbereiche des Grundsticks sind stellenwei-
se mit Bauschutt und Unrat vermdlit.

Ob weitere Mangel und Schaden vorhanden sind,
kann nicht gesagt werden, da Haus und Grundstuck
nicht betreten werden konnten. Es liegt jedoch die
Vermutung nahe, dass noch weitere Mangel und
Schaden vorhanden sein kénnten.
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7. Angaben zur Bewirtschaftung

Das Anwesen erscheint nach aul3erem Anschein un-
bewohnt. Vom Eigentumer wurden keine Mietvertra-
ge 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

Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Schmuckerweg 4 in Miinchen, Baugrundstiick mit 10 SE Seite 28
GZ.: 1540 K 313/24, AG Miinchen

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.
Bei den Grundstiicken flir den frei finanzierten Ge-
schosswohnungsbau gab es im Berichtsjahr 2024
nahezu keine auswertbare Kauffélle.“
JAUf dem Eigentumswohnungsmarkt ist die Vertrags-
anzahl wieder gestiegen, wéhrend sich bei den Prei-
sen weiterhin Riickgénge gegeniiber dem Vorjahr
feststellen lassen. Hier lag das durchschnittliche
Preisniveau von Erstverkdufen knapp 7 % und von
Wiederverkdufen 2 % unter dem Vorjahresniveau,
Jjeweils bezogen auf durchschnittliche und gute
Wohnlagen zusammen. Die unterjdhrige Marktent-
wicklung im Jahr 2024 hat gezeigt, dass im zweiten
Halbjahr die mittleren Verkaufspreise, fir durch-
schnittliche und gute Wohnlagen, bei Neubauwoh-
nungen um 1,9 % (ber dem Preisniveau des ersten
Halbjahres lagen, wéhrend bei den wiederverkauften
Wohnungen die Preise stabil blieben “
Far 2025 wurden noch keine offiziellen Stellungnah-
men abgegeben.

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 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 Doppelhdusern so-

3 Der Immobilienmarkt in Minchen, Jahresbericht fiir 2024, Kurziberblick, S. 6
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8.3 Liquidationswert

8.3.1 Bodenwert

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

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 fur
Grundstucke mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Wie im Kap. 5.5 beschrieben, wird das gegenstandli-
che Grundstick Schmuckerweg 4 als Wohnbau-
grundstick bewertet, das alsbald freigelegt und in
gewissem Umfang neu bebaut werden koénnte. Im
gewohnlichen Geschaftsverkehr werden derartige
Grundstlicke gem. § 8 (3) ImmoWertV als sogenann-
te ,Liquidationsobjekte” gehandelt. Der ,Liquidations-
wert“ wird im Vergleichswertverfahren ermittelt und
ergibt sich aus dem Bodenwert abzuglich der Abriss-
kosten.

Die gem. Beweisbeschluss flr die Zwangsversteige-
rung zu ermittelnden Werte der einzelnen Sonderei-
gentumseinheiten fur die (noch nicht existenten) Ei-
gentumswohnungen Nr. 1 bis 10 aus der Aufteilung
beinhalten insofern hier nur einen dem Miteigen-
tumsanteil entsprechenden rechnerischen Anteil am
ermittelten Liquidationswert des Grundstticks.

Gem. § 3 (4) ImmoWertV handelt es sich bei dem
gegenstandlichen Grundstuck 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
Grundstlicke ermittelt, die in der jeweiligen Boden-
richtwertzone gelegen sind, die innerhalb des Erhe-
bungszeitraums veraufRert und nicht durch unge-
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wohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
wurden.

Bodenrichtwert des GAA Minchen zum 01.01.2024
fur erschlieBungsbeitragsfreie baureife Grundsticke
in diesem individuellen Wohngebiet* bei einer
WGFZ von 0,6: 2.100 €/m?

Die Wertentwicklung bis zum WST wird anhand der
im zuletzt erschienenen Jahresbericht fiir 2024 verof-
fentlichten Anderungsrate fur 2024° und einer Pro-
gnose fir 2025 ermittelt. Diese lag fur Wohnbau-
grundsticke im Jahr 2024 in ,durchschnittlichen
Wohnlagen® It. GAA bei -12,5%, d.h. bei Unterstel-
lung einer gleichmafRigen Entwicklung pro Monat bei:
-12,5% 112 = rd. -1 %.
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 der Wertverlust im Jahr 2025 auf die Halfte
des bisherigen geschatzt, pro Monat also: rd. -0,5 %
In der Zeit von der Ermittlung des Bodenrichtwerts
bis zum WST verlor er somit:

125% +8x0,5% = rd. 17 %
2.100 €/m*x 0,83 = rd. 1.740 €/m?

Die ausgewiesene Bodenrichtwertzone umfasst auch
ruhig gelegene Wohnanlagen. Daher ist es marktge-
recht, fur die durch Verkehrslarm beeintrachtigte
Lage des gegenstandlichen Grundstlcks einen ent-
sprechenden Wertabschlag vorzunehmen. Marktge-
rechte Wertabschlage fur durch Verkehrslarm belas-
tete Wohnlagen liegen Ublicherweise je nach Aus-
maf der Belastung zwischen 10 - 30% des Boden-
richtwerts. Im vorliegenden Fall wird der Mittelwert
der angegebenen Spanne angesetzt: 15 %
1.740 €/m?x 0,85 = rd. 1.480 €/m?

Dieser Bodenrichtwert muss mit Hilfe der WGFZ-Um-
rechnungsfaktoren fir Wohnbebauung an die mogli-
che WGFZ des gegenstandlichen Grundstlicks ange-
passt werden. Diese liegt Uberschlagig bei rd. 0,71

4 Als ,individuelle Wohnbebauung“ werden Ein- und kleine Mehrfamilienhuser (EMH) mit i.d.R.
max. 2 Vollgeschossen definiert (s. Marktbericht 2024 des GAA Munchen, ,Hinweis* auf S. 7)
5 Der Immobilienmarkt in Minchen, Jahresbericht fur 2024, Tab. 11, S. 18
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Umrechnung mit den Umrechnungskoeffizienten fur
individuelle Wohnbebauung (W):®

WGFZ 0,60: Faktor 0,752

WGFZ 0,71: Faktor 0,820

1.480 €/m?/ 0,752 x 0,820 = rd. 1.610 €/m?

Bodenwert Bauland:
1.610 €/m?x 1.468 m? = rd. 2.360.000 €

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.

Fir den Kostenansatz wird auf Verdéffentlichungen in
der Fachliteratur zurlickgegriffen:’

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

Geblhren: rd. 26 €/m?3
Baukostenindices:?®
Index Il / 2025: 133,6
Index Il / 2020: 92.6
Kostensteigerung:
26 €/m3*/92,6 x 133,6 = rd. 38 €/m?3
38€/m3x2.354 m3®= rd. 90.000 €
8.3.3 Liquidationswert
Bodenwert Bauland: s. 8.3.1 2.360.000 €
Abrisskosten: s. 8.3.2 -90.000 €

Liquidationswert

(vor Abbruch u. Freimachen): 2.270.000 €

6 Bodenrichtwerte fiir das Stadtgebiet Miinchen zum 01.01.2024, Erlauterungen

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

8 Statistisches Bundesamt, Preisindices fiir die Bauwirtschaft (2021=100)
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8.3.4 Besondere objektspezifische Grundstlickseigenschaften (b.0.G.)

8.4 Verkehrswerte

Gem. § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Werter-
mittlung Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen,
denen der Grundsticksmarkt 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 marktubliche Zu- oder Abschlage be-
racksichtigt.

Danach sind im vorliegenden Fall keine b.0.G. bei
der Verkehrswertermittlung zu berucksichtigen. Wie
mit den auf dem Grundstlick befindlichen mobilen
Gegenstanden (Container, Baumaterial usw.) zu ver-
fahren ist, ist eine juristische Frage und kann in die-
sem Gutachten nicht beantwortet werden.

8.4.1 Wohnbaugrundstuck

8.4.2 SE-Nrn. 1-10

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

Verkehrswert Wohnbaugrundstick

FI.Nr. 237, Gmkg. Trudering,

Schmuckerweg 4, 81825 Minchen,

zum Stichtag 06.08.2025

(vor Abbruch und Freimachen),

im miet- u. lastenfreiem Zustand,

unter Vorbehalt: 2.270.000 €
gerundet:® 2.300.000 €

Nur flr die Zwangsversteigerung werden nachfol-
gend die Werte fur die im Beweisbeschluss aufgelis-
teten Sondereigentumseinheiten als entsprechender
(rechnerischer) Anteil am Verkehrswert des Grund-
stucks angegeben:

9 Kleiber: Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.
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SE-Nr. MEA [/1.000] Angesetzter Wertanteil
1 64,32 147.936 €
2 75,98 174.754 €
3 103,82 238.786 €
4 114,44 263.212 €
5 67,47 155.181 €
6 73,42 168.866 €
7 101,23 232.829 €
8 116,72 268.456 €
9 123,92 285.016 €
10 158,68 364.964 €
Summe 1.000,00 2.300.000 €
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9. Zusammenfassung

Die zu bewertenden Objekte befinden sich im Stadtteilzentrum von Trudering
im Osten von Minchen in durchschnittlicher, durch Verkehrslarm beeintrach-
tigter Wohnlage. Infrastruktur und Verkehrsverbindungen sind gut.

Es handelt sich It. Beweisbeschluss um 10 Sondereigentumseinheiten (Eigen-
tumswohnungen) an dem Wohnbaugrundstick Schmuckerweg 4, die auf-
grund der Teilungserklarung vom 06.04.2022 durch Umbau und Erweiterung
des auf dem Grundstlick bestehenden alteren 2-gesch. Mehrfamilienhauses
hatten entstehen sollen. Weiterhin befinden sich noch 7 altere Reihengaragen
auf dem Grundstick, die den Wohnungen nach einer Sanierung als Sonder-
nutzung zugeordnet werden sollten.

Zu Umbau, Erweiterung und Sanierung auf dem Grundstuck ist es aber an-
scheinend bisher nicht gekommen. Das in konventioneller Bauweise ca. 1960
errichtete Wohnhaus mit ursprunglich 6 Wohneinheiten steht nun als ,Bauru-
ine“ auf dem It. Grundbuch 1.468 m? grolden Grundstlck. Hier befanden sich
am Ortstermin, soweit erkennbar, auch noch mehrere Container, Baugerate
und -materialien sowie grof3e Mengen Sperrmull.

Grundstick und Gebaude konnten nicht besichtigt werden. Die Wertermittlung
erfolgt unter Vorbehalt nach dulerem Anschein. Das Wohnhaus scheint leer
zu stehen, Mietverhaltnisse sind nicht bekannt.

Laut Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstick in einem ,reinen
Wohngebiet®. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Art
und Mal} der baulichen Nutzung richten sich gem. § 34 BauGB nach der um-
gebenden Bebauung. Diese besteht aus 2-gesch. Mehrfamilienhdusern und
2-gesch. Wohn- und Geschaftshdusern in offener Bauweise mit ausgebauten
Dachgeschossen. Danach besteht auf dem Grundstlick eine erhebliche Bau-
rechtsreserve.

Da die in der Teilungserklarung und im Beweisbeschluss vorhandenen zehn
Sondereigentumseinheiten bisher nur auf dem Papier bestehen, erscheint ihr
Verkauf/Versteigerung nicht praktikabel. Nur der Verkauf/Versteigerung des
gesamten Grundstiicks wird hier als eine realistische Moglichkeit der Ver-
marktung gesehen. Daher wurde in diesem Gutachten zuerst der Verkehrs-
wert des gesamten Grundstiucks mit seinen am Ortstermin vorgefundenen Ei-
genschaften nach den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im
Liquidationswertverfahren ermittelt. Unter BerUcksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren wird das Wohnbaugrundstiick FI.Nr. 237 der Gemarkung Trude-
ring, Schmuckerweg 4 in 81825 Minchen, miet- und lastenfrei, am Wertermitt-
lungsstichtag 06.08.2025 unter Vorbehalt bewertet zu:

2.300.000 €

(i.W. zwei Millionen und dreihunderttausend Euro)
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Nur fur die Zwangsversteigerung werden nachfolgend unter Vorbehalt die
Werte fur die im Beweisbeschluss aufgelisteten 10 Sondereigentumseinheiten
als entsprechender (rechnerischer) Anteil am Verkehrswert des Gesamt-
grundstlicks angegeben. Entgegen den Angaben im Grundbuch und der Tei-
lungserklarung sind zu diesen Einheiten aber noch keine entsprechenden Ei-
gentumswohnungen vorhanden.

Lfd. Nr.

© 00 N O a0 WON -~
0 N O bk WN O -~

-
o
-
o

(Summe)

SE-Nr.

MEA [/1.000] Blatt
64,32 48258
123,92 48266
75,98 48259
103,82 48260
114,44 48261
67,47 48262
73,42 48263
101,23 48264
116,72 48265
158,68 48267
1.000,00

rechnerischer
Wertanteil

147.936 €
285.016 €
174.754 €
238.786 €
263.212 €
155.181 €
168.866 €
232.829 €
268.456 €
364.964 €
2.300.000 €

Munchen, 22.08.2025

U.m

U. Koch
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage waren die verfugbaren Eingabeplane von 1960 und
1961. Die in den Planen angegebenen Malie und Flachen konnten vor Ort
nicht Uberprift werden und werden als richtig vorausgesetzt. Soweit keine
Malde angegeben sind, ist die Berechnung Uuberschlagig. Durch das
Berechnungsprogramm entstehen ggf. geringfigige Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen.

Bestand (Altbau)
Grundflache GR:

Wohnhaus  9,85*20,00+8,30*0,65 202,40 m? 202 m?
Garagen 6,25*(24,0+21,0)/2+2,5*(4,5+5,5)/2 153,13 m? 153 m?
Summe 355,52 m? 356 m?
Wertrelevante Geschossflache WGF: (Uberschlagig)
EG W.0. 202,40 m?
oG W.0. 202,40 m?
DG 10,50*20,00-20,00*0,80/2*2 194,00 m?
Summe: 598,79 m? 599 m?
Grundstiick: FI.Nr. 237 1.468 m?
Grundflachenzahl: GRz 0,24
Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ 0,41
Bruttorauminhalt BRI: (Uberschlagig)
Wohnhaus KG 202,40 m? * 2,60 m 526,23 m?®

EG 202,40 m? * 2,75 m 556,59 m?

oG 202,40 m? * 2,80 m 566,71 m?

DG 10,50%20,00 * (1,30+4,11/2) 704,55 m®

Summe: 2.354,07 m®* 2.354 m®
Garagen 153,13 m? * 2,80 m 428,75 m? 429 m?3
Summe Bruttorauminhalt: 2.782,82 m* 2.783 m?
Wohnflache: (Uberschlagig)
EG-DG 598,79 m? * 0,8 479,03 m® 479 m?

Planung (Umbau und Erweiterung des Bestands)
Grundflache GR:

Wohnhaus  15,16*25,16 381,43 m? 381 m?
Garagen 6,0%(24,0+21,0)/2+2,5*(4,5+5,5)/2 147,50 m> 148 m?
Summe 528,93 m? 529 m?
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Wertrelevante Geschossflache WGF: (Uberschlagig)
EG W.0.

oG W.0.

DG 10,72*20,00-20,00*0,80/2*2

DS: 7,40%20,00-20,00%(1,20+1,00/2)*2

Summe:

Grundstiick: FI.Nr. 237

Grundflachenzahl:

Wertrelevante Geschossflachenzahl:

Wohnflache: (Flachen aus Aufteilungsplan)
EG/li.vo.: SE-Nr.1  Flur
(24.) Schlafen
Wohnen / Kochen / Essen
Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:

EG/li.hi.: SE-Nr. 2 Flur

(24.) Schlafen
Wohnen / Kochen / Essen
Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:

Wohnflache beheizt, netto:
Uberd. Terr. zu Vz: 6,19/2
Wohnflache netto:

EG/re.hi.: SE-Nr. 3 Flur

(24.) Schlafen
Kochen / Essen
Wohnen
Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:

Wohnflache beheizt, netto:
Uberd. Terr. zu %2: 6,19/2
Wohnflache netto:

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

381,43 m?
381,43 m?
198,40 m?

80,00 m?
1.041,26 m* 1.041 m?

1.468 m?
GRz 0,36
WGFZ 0,71

9,46 m?
14,10 m?
26,93 m?

4,55 m?

55,04 m?

-1,65 m2

53,39 m? 53 m?

8,83 m?
14,81 m?
26,45 m?

6,64 m?

56,73 m?

-1,70 m?

55,03 m?
3,10 m?

58,12 m? 58 m?

8,86 m?
15,87 m?
25,69 m?
21,89 m?

7,54 m?

79,85 m?

-2,40 m?

77,45 m?
3,10 m?

80,55 m? 81 m?
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EG/re.vo.:

2Z.)

OGl/li.vo.:
22.)

OG/li.hi.:
2Z.)

OG/re.hi.:
(24.)

Architekt Dipl.-Ing.

Uwe Koch

SE-Nr. 4

SE-Nr. 5

SE-Nr. 6

SE-Nr. 7

Flur

Schlafen

Kochen / Essen

Wohnen

Flur 2

Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:
Uberd. Terr. zu V2: 4,69/2
Wohnflache netto:

Flur

Schlafen

Wohnen / Kochen / Essen
Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:

Flur

Schlafen

Wohnen / Kochen / Essen

Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:

Wohnflache beheizt, netto:
Balkon zu %z: 6,19/2
Wohnflache netto:

Flur

Schlafen

Kochen / Essen

Wohnen

Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:

Wohnflache beheizt, netto:
Balkon zu %%: 6,19/2
Wohnflache netto:

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

13,69 m?
19,42 m?
29,29 m?
22,10 m?

3,00 m?

6,81 m?

94,31 m?

-2,83 m?

91,48 m?

2,35 m?

93,83 m? 94 m?

9,46 m?
14,10 m?
26,93 m?

4,55 m?

55,04 m?

-1,65 m?

53,39 m? 53 m?

8,83 m?
14,81 m?
26,45 m?

6,64 m?

56,73 m?

-1,70 m?

55,03 m?
3,10 m?

58,12 m? 58 m?

8,86 m?
15,87 m?
25,69 m?
21,89 m?

7,54 m?

79,85 m?

-2,40 m?

77,45 m?

3,10 m?

80,55 m? 81 m?
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OG/re.vo.: SE-Nr. 8
(24.)

DG/li.: SE-Nr. 9
(34.)

DGlre.: SE-Nr. 10
(34.)

Summe Wohnflachen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Flur

Schlafen

Kochen / Essen

Wohnen

Flur 2

Bad

Wohnflache beheizt, brutto:
Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:
Balkon zu %%: 4,69/2
Wohnflache netto:

Flur

Bad

Kochen / Essen 9,95+12,70
Wohnen

Schlafen

Galerie (DS)

Wohnflache beheizt, brutto:

Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:
Dachterr. zu V4 : 33,09/4

Wohnflache netto:

Flur

Schlafen

Bad

Kochen / Essen 10,41+12,70
Wohnen

Galerie (DS)

Wohnflache beheizt, brutto:

Abzgl. 3% Putz:
Wohnflache beheizt, netto:
Dachterr. zu Y4 :

Wohnflache netto:

(34,75+59,48)/4
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13,69 m?
19,42 m?
29,29 m?
22,10 m?
3,00 m?
6,81 m?
94,31 m?
-2,83 m?
91,48 m?
2,35 m?
93,83 m? 94 m?
531 m?
7,51 m?
22,65 m?
25,41 m?
12,84 m?
12,00 m?
85,72 m?
-2,57 m?
83,15 m?
8,27 m?
91,42 m? 91 m?
531 m?
12,84 m?
6,14 m?
23,11 m?
25,41 m?
12,00 m?
84,81 m?
-2,54 m?
82,27 m?
23,56 m?
105,82 m? 106 m?

ca. 769,02 m? 769 m?
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Nutzflachen: (Flachen aus Autteilungsplan)

Wohnhaus

KG: Kellerabteil 1 7,09 m? 7 m?
Kellerabteil 2 7,09 m? 7 m?
Kellerabteil 3 595 m? 6 m?
Kellerabteil 4 595 m? 6 m?
Kellerabteil 5 5,95 m? 6 m?
Kellerabteil 6 595 m? 6 m?
Kellerabteil 7 7,09 m? 7 m?
Kellerabteil 8 7,09 m? 7 m?
Kellerabteil 9 10,60 m? 11 m?
Kellerabteil 10 10,60 m? 11 m?
Nutzflache KG brutto: 73,36 m?
Abzgl. 3% Putz: -2,20 m?
Nutzflachen im KG netto: 71,16 m? 71 m?

DS: Speicher 9 12,23 m? 12 m?
Speicher 10 11,99 m? 12 m?
Nutzflache KG brutto: 24,22 m?
Abzgl. 3% Putz: -0,73 m?
Nutzflachen im DS netto: 23,49 m? 23 m?

Garagen (Uberschlagig)
147,50 m? * 0,85 125,38 m? 125 m?

Summe Nutzflachen 220,03 m? 220 m?
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Anl. 2  Flachennutzungsplan (Grundstuck markiert) o.M.

[[W ] wohnbauflachen =
Kleinsiedlungsgebiete —
Reine Wohngebiete

[WAT] Allgemeine Wohngebiete (P ]
[ Besondere Wohngebiete
[ Gemischte Baufidchen
[W87] Dorfgebiete
- Mischgebiete [&]
[[WE] Kerngebiete £

[[6 ] Gewerbliche Baufiachen F

Gewerbegebiete 08

[8] Industriegebiete K

[[(887] Sondergebiete ::,

/7 Stadteiizentrum ;

\~/ (gemaf Zentrenkonzept der LHM) K

»~> Quartierszentrum b
\“  (gemal Zentrenkonzept der LHM)

Uberértliche Hauptverkehrsstraten

Ortliche Hauptverkehrsstralten, die
auch dem Durchgangsverkehr dienen

Offentliche Parkplatze
FuBgangerbereiche (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  Ausschnitt aus Bebauungsplan Nr. 913 von 1973 o.M.
(gegenstandliches Grundstlick markiert)
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BESTEHEN-  AUFZU-  FESTZ2U-
BLEIBENDE HEBENDE SETZENDE
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R S SEITL UND RUCKW. BAUGRENZE
VERKEHRSFLACHEN.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

BESTEHEN- AUFZU- FESTZU-
BLEBENDE HEBENDE SETZENDE
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Anl. 4 Altbau-Bestand: Grundrisse o.M.
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Anl. 5 Altbau-Bestand: Schnitt Wohnhaus (0.) und Garagen (u.) o.M.
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Anl. 6  Aufteilung v. 2017 (Anl. 1 der Teilungserklarung v. 2022)

o.M.
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Anl. 7

Planung / Aufteilung: Grundriss KG

o.M.
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Anl. 8 Planung / Aufteilung: Grundriss EG

o.M.
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Anl. 9  Planung / Aufteilung: Grundriss OG o.M.
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Anl. 10 Planung / Aufteilung: Grundriss DG o.M.
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Anl. 11 Planung / Aufteilung: Grundriss DS o.M.
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Anl. 12 Planung / Aufteilung: Schnitt (0.) und Sondernutzungsbereiche (u.) o.M.
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Anl. 13 Grundstick von Stdwest (0.) und Nordwest (u.)
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Anl. 14

Blick in den Hof (0)
und Hauseingang (u.)
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Anl. 15 Luftbilder von Stdosten (0.) und Nordwesten (u.)
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