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Kataster u. Luftbild o.M.

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekt

Amtsgericht Mlinchen,

Abteilung flir Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen,

Geschafts-Zeichen: 1540 K 359/23

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

gem. Gerichtsbeschluss vom 17.04.2024
Schatzungsanordnung vom 17.04.2024
Zustellung der Unterlagen am 20.04.2024

§ 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: 26.06.2024

2-Zi.-Wohnung mit Dachterrasse nach Siuden, DGIIi.,
im Haus Gasparistr. 8, 81479 Miunchen (Solln),
Wohnflache gesamt netto ca. 93 m?,’

Abstellabteil im KG, Nutzflache ca. 7 m?,
TG-Stellplatz Nr. 16, Nutzflache ca. 16 m?,

als 109/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick der
Gemarkung Solln, Flst. 307/26,

GasparistralRe 8, Gebaude- und Freiflache, Grolie It.
Grundbuch 990 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung,
Speicher und Kellerabteil Nr. 7 sowie TG-
Einzelstellplatz Nr. 16,

2-gesch. Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, voll unterkellert und Tiefgarage,

1 Inkl. %2 WF-Ansatz des direkt an die Wohnung angeschlossenen Speichers (ca. 12 m? s. Anl.1)

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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Baujahr der Anlage ca. 1985

1.5 Eigentumer
It. Grundbuch v. 09.04.2024:
Hinweis:
Der Schuldner ist (noch) nicht im vorliegenden
Grundbuch als Eigentiimer eingetragen

1.6 Unterlagen
Ortsplan
Auszug aus dem Kataster
Grundbuchauszug v. 09.04.2024

Aktueller Flachennutzungsplan
Bebauungsplan Nr. 292 v. 30.07.1965

Teilungserklarung vom 23.07.1984

Nachtrag dazu v. 03.09.1984

Aufteilungsplane v. 21.12.1983
Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 21.12.1983

Hausgeldabrechnungen 2023

Wirtschaftsplane 2024 u. 2025

Energieausweis v. 25.09.2018

Protokolle der Eigentimerversammlungen vom
25.10.2021, 27.07.2022 und 08.11.2023

Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Munchen
Gutachterausschuss Munchen
Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*hkkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*kkkkk

1.10 Ortstermin
Ortstermin am 26.06.2024, ca. 10 — 10.30 Uhr

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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Teilnehmer:
Herr Uwe Koch Gutachter

Es wurde nicht gedffnet. Die Bewertung erfolgt unter
Vorbehalt nach duRerem Anschein.

Der Hausmeister ermoglichte zeitweise den Zugang
zu Hausflur, Keller und Tiefgarage.

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 Grundstlick

Gemarkung Solin
Flurstick-Nr. 307/26
Grundstucksgrolie (It. Grundbuch) 990 m?
Flachennutzungsplan WR (reines Wohngebiet)
Bebauungsplan Nr. 292 v. 30.07.1965
Grundflache (GR) ca. 476 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 805 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,48
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ca. 0,81
Hinweis:

s. § 3 BauNVO:

~-Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.*

2.2 Eigentumergemeinschaft

Gebaude 1MFH+1TG
Art Massivbauten
Baujahr ca. 1985
Anzahl Geschosse 2-gesch.
Wohnungen 8 St.
Speicher 2 St
Hobbyraume 2 St.
TG-Einzelstellplatze 8 St.

2.3 Wertrelevante Sanierungen

Die derzeitige Hausverwaltung teilt mit, dass in der
Zeit ihrer Verwaltungstatigkeit (ab 01.01.2023) keine
relevanten  Sanierungsmafnahmen durchgefihrt
wurden.?

2.4 Wohnung Nr. 7 u. TG-Stpl. Nr. 16

Miteigentumsanteil 109/1.000
Lage der Wohnung Gasparistr. 8, DG/Ii.
Zahl der Aufenthaltsraume 2 St.

2 Schreiben der Hausverwaltung v. 12.07.2024

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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Wohnflache ohne Speicher ca. 81 m?
Nutzflache Speicher ca. 24 m?
Wohnflache m. ¥z Flachenansatz Speicher?® ca. 93 m?

Nutzflache Kellerabteil ca. 7m?
Nutzflache TG-Einzelstellplatz ca. 16 m?

3 Der Speicher ist It. Grundrissplan Uber eine interne Wendeltreppe direkt an die darunter liegende
Wohnung angeschlossen (s. Hinweis unter 7.1.4)

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



Gasparistr. 8 in Miinchen, WE 7, TG 16 Seite 12
GZ.:1540 K 359/23, AG Minchen

3. Grundbuch

Amtsgericht Minchen
Grundbuch v. Solin

Band 409, Blatt 13707
Auszug v. 09.04.2024

3.1 Bestandsverzeichnis
Wirtschaftsart und Lage:
109/1.000 Miteigentumsanteil an Grundsttck
Fist. 307/26, Gasparistralde 8,
Gebaude- und Freiflache zu 990 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung
einschlieBlich Kellerraum und Speicherraum Nr. 7
sowie Tiefgaragenstellplatz Nr. 16 It. Aufteilungsplan

Eingetragen am 18.10.1984 u. 15.03.2021

3.2 Erste Abteilung
Eigentimer:

*kkkkk

3.3 Zweite Abteilung
Lasten und Beschrénkungen:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Munchen -Vollstreckungsgericht-; AZ: 1540 K
359/2023); eingetragen am 18.03.2024

3.4 Dritte Abteilung
Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Objekts.

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 Solin

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.

Sudlichster Stadtteil MUnchens,

Stadtbezirk 19 zusammen mit Obersendling, Furs-
tenried, Forstenried und Thalkirchen, insgesamt ca.
97.000 Einwohner,

heterogene Bebauungsstruktur im Stadtteil Solln,
historischer Dorfkern, bekannte Villenviertel um die
Ludwigs- und Wilhelmshoéhe, GroRwohnsiedlung
Parkstadt Solln aus den 1960/70er-Jahren,
Bahnstrecke Munchen-Holzkirchen mit dem Bahnhof
Solln, an dem die S-Bahnen S 7, 20, 27 und einige
Regionalzuge halten,

Autobahn A 95 (Minchen-Garmisch) am Westrand
des Stadtbezirks, durch Solln fuhrt die Bundesstralle
B 11 (Wolfratshauser Stral3e),

zahlreiche Kindergarten und Kindertagesstatten,
mehrere Grundschulen, private Realschule und
Fachoberschule,

mehrere Alten- und Pflegeheime,

zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten insbesondere ent-
lang der Herterich- und Wolfratshauser Stral3e,
Freizeit- und Naherholungsmoglichkeiten in zwei
stadtischen Badern, den nahe gelegenen Isarauen
und dem Forstenrieder Park

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

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

4.6 Nachbarbebauung

4.7 Immissionen

Architekt Dipl.-Ing.
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Lage in einem grolen zusammenhangenden
Wohngebiet mit Gartenstadtcharakter und 1- bis 3-
gesch. Ein- und Mehrfamilienhausern,

das Grundstlck liegt auf der Nordseite der ruhigen
Anliegerstralle Gasparistra’e, 30 km/h-Zone

Individualverkehr:

Bis zur Hauptverkehrstralte Wolfratshauser Stralle
(Bundesstral’e B 11) ca. 450 m,

bis zum Mittleren Ring (Heckenstaller StralRe.) ca.
6,5 km,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 95 (Munchen-Gar-
misch) ca. 3,5 km,

bis zur Stadtmitte von Minchen ca. 7,8 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Isartalbahnhof Grol3hesselohe (S 7, 20) ca. 600 m
entfernt,

S-Bahnhof Solln (S 7, 20) ca. 1 km entfernt,

Buslinie 270, Haltestelle Whistlerweg, ca. 560 m ent-
fernt, mit Anschluss an beide S-Bahnhofe und die In-
nenstadt

Lt. aktueller Lagekarte des GAA Muinchen
traditionelle Villengegend in ,bester Wohnlage“ (rot)
am sudlichen Stadtrand von Minchen

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

Ca. 130 m nordéstlich liegt die Bahnstrecke
Miinchen-Holzkirchen in einer bis zu ca. 4 m tiefen
Senke.

Hinweis:

In der Zeit der Ortsbesichtigung (s. 1.10) wurden
vom Unterzeichner keine stérenden Immissionen
wahrgenommen. Es handelt sich hierbei jedoch nur
um eine subjektive Momentaufnahme, was nicht aus-
schliel3t, dass Stérungen zu anderen Zeiten und un-
ter anderen Bedingungen (z.B. Windrichtung) auftre-

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

Zudem gibt es bei der Empfindung von L&rm subjek-
tiv gro3e Unterschiede. Bei Interesse am Objekt wird
empfohlen, sich selbst ein Bild vor Ort hierzu zu ma-
chen.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Erschliefung

Gasparistralle ca. 8 m breit, 2- spurig, asphaltiert
und beleuchtet, beidseitig befestigte Gehwege, 30
km/h-Zone

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, fur die
Bewertung wird vom erschlieRungsbeitragsfreien Zu-
stand des Grundstlicks ausgegangen.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Bebauung

5.4 AuBenanlagen
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Nahezu rechteckiges Grundstiick,

Strallenfront am Gasparistrale ca. 25 m,
Grundstlickstiefe ca. 40 m,

Grundstlick annahernd eben auf Stralenniveau

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

2-gesch. Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, direkt an die DG-Wohnungen ange-
bundenes Speichergeschoss, Haus voll unterkellert,
Tiefgarage mit 8 Stellplatzen,

die Anlage entstand ca. 1985, im Haus befinden sich
It. Teilungserklarung 8 Wohnungen, zwei Hobbyrau-
me und zwei Speicher

Zugang zum Hauseingang auf der Hausruckseite
und Zufahrt zur TG-Einfahrt mit Betonsteinen ge-
pflastert,

am Hauseingang offener Vorgarten, begriint mit Ra-
sen und Bischen, eingefriedeter Hausgarten als
Sondernutzungsflachen der EG-Wohnungen, mit Ra-
sen, BlUschen, Hecken und Baumen begrunt, TG-
Einfahrt mit begrintem Flachdach

Unterhaltszustand d. AulRenanlagen, soweit erkenn-
bar, durchschnittlich gepflegt.

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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5.5 Bebaubarkeit
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Das Grundstuck liegt It. Flachennutzungsplan in ei-
nem ,Reinen Wohngebiet / WR* (s. Anl. 2) und ist
Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 292 von 1965
(s. Anl. 3). Hierin ist lediglich eine Baugrenze zur
Gasparistralle mit einer Tiefe von 10 m festgesetzt.
Diese Festsetzung wurde mit der bestehenden Be-
bauung offensichtlich eingehalten.

Ansonsten richten sich Art und Mal} der moglichen
Bebauung gem. § 34 BauGB nach der umgebenden
Bebauung. Diese besteht aus gleichartigen 2-gesch.
Wohnhausern.

Die Bebaubarkeit des Grundsticks erscheint mit
dem vorhandenen Gebaude und der erzielten Ge-
schossflachenzahl weitgehend ausgeschopft.

Hinweis:

Die hier vorgenommene Einschétzung zur Bebau-
barkeit des Grundstiicks ist unverbindlich. Eine
Rechtssicherheit hierzu ist nur (ber eine Bauvoran-
frage oder eine Baueingabe bei der zustdndigen
Baubehérde zu erreichen. Dies ist aber im zeitlichen
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht moég-
lich.
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6. Gebaudebeschreibung

6.1 Wohnhaus Gasparistr. 8

6.1.1 Allgemein

6.1.2 Aufteilung

6.1.3 Konstruktion

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

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

Mehrfamilien-Wohnhaus mit 8 Parteien,
KG, EG, OG, DG und DS,
Baujahr der Anlage ca. 1985

Im EG Hauseingang auf der Rlckseite des Hauses,
einlaufiges Treppenhaus, Aufzug vom KG bis zum
DG,

im EG zwei 3-Zi.-Wohnungen, im OG zwei 2-Zi.Woh-
nungen und zwei 1 2 -Zi.-Wohnungen, im DG zwei
2-Zi.-Wohnungen,

im DS zwei Speicherbereiche, die direkt tUber interne
Wendeltreppen mit den darunter liegenden Wohnun-
gen verbunden sind,

im Kellergeschoss zwei Hobbyraume, Technik-, Ab-
stell- und Gemeinschaftsrdume (Wasch- u. Trocken-
raum, Fahrradabstellraum)

Zugang vom KG in die Tiefgarage

Angaben aus Planunterlagen:

Bodenplatte aus Beton,

KellerauRenwande aus Beton, ca. 36,5 cm stark,
Kellerinnenwande aus Beton bzw. Mauerwerk, ca.
11,5-24 cm stark,

Decken, Treppen und Balkonplatten aus Stahlbeton,
AulRenwande Mauerwerk ca. 36,5 cm stark,
Treppenhaus- und Wohnungstrennwande Mauer-
werk ca. 24 cm stark,

Innenwande Mauerwerk, ca. 11,5-24 cm stark,
Satteldach, Holzkonstruktion, Dachziegel, Dachnei-
gung ca. 38°
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6.1.4 Ausbau des Gemeinschaftseigentums

Hauseingang

Treppe

Aufzug

Heizung

TV-Empfang

6.2 Tiefgarage

6.2.1 Allgemein

6.2.2 Aufteilung

6.2.3 Konstruktion

6.3 Mangel und Schaden

Einstufiges Podest, Beton-Vordach,
Hauseingangstir als verglastes Metallelement, Brief-
kastenanlage mit integrierter Klingel- und Sprechan-
lage an der AuRenwand befestigt,

Eingangs- und Flurbereich mit Natursteinbelag am
Boden

Natursteinboden, Stahlgelander mit Glasftllungen

Personenaufzug, Edelstahlverkleidung, PVC-Boden,
Stationen: KG, EG, OG, DG

Lt. Energieausweis Gasheizung, Baujahr Warmeer-
zeuger ca. 2006

Seit 30.06.2024 ist jeder Bewohner fur die Fernseh-
empfangsart selbst verantwortlich*

Tiefgarage mit 8 KFZ-Einzelstellplatzen,
Baujahr ca. 1985

Zufahrt von der Gasparistral’e, Zugang vom KG des
Hauses, 8 Einzelstellplatze

Angaben aus Planunterlagen:

Bodenplatte aus Beton, Estrichboden,

AulRenwande aus Beton, ca. 30 cm stark,
Innenwande aus Beton, ca. 25 cm stark,

Rampe aus Beton, Neigung ca.10-23 %,
Beton-Flachdach mit Dichtung, ca. 60 cm Erduberde-
ckung,

lichte Raumhohe in der Garage ca. 2,34 m,
Durchfahrtshéhe Rampe ca. 2,10 m

Augenscheinlich wurden am Ortstermin, soweit er-
kennbar, keine schwerwiegenden Mangel und Scha-
den am Gemeinschaftseigentum wahrgenommen.

4 Lt. Protokoll der Eigentimerversammlung v. 08.11.2023

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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Die Anlage macht insgesamt einen durchschnittlich
gepflegten und instand gehaltenen Eindruck.

Hinweis:
Fiir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schédden kann keine Gewéahr ibernommen werden.
Es wurden keine Funktionstberpriifungen vorge-
nommen.
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Beschreibung der Einheit

7.1 Wohnung Nr. 7

7.1.1 Art

7.1.2 Lage

7.1.3 Orientierung

7.1.4 Grundriss

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

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt

werden, alle Angaben nur unter Vorbehalt.

2-Zi.-DG-Wohnung mit Sddterrasse und direkt
angeschlossenem daruber liegenden Speicher,
Abstellabteil im KG

Gasparistr. 8, DGI/Ii.

Die Wohnung ist nach Sidden Richtung Garten und
Stralle sowie nach Osten und Norden in den
begrunten Innenbereich orientiert.

DG:

Zentrale Diele mit Abstellbereich und Wendeltreppe
zum Speicherbereich im Dachspitz,

Zugang zum Schlafzimmer mit grof3er Dachgaube
nach Norden, Bad und Kiche nach Osten sowie
Wohn- / Esszimmer mit vorgelagerter Dachterrasse
nach Suden

DS:

Wendeltreppe aus der Wohnung im DG mundet in
kleinem innen liegenden Flur, niedrige Schlupfture
auf eine Empore im Treppenhaus® und Zugang in
den Speicher mit stehenden Fenstern, zweiter
Speicherrraum  im  Dachschragenbereich  mit
Dachflachenfenster

Hinweis:

Der Speicherbereich ist It. Planunterlagen direkt (iber
eine interne Wendeltreppe mit dem Wohnbereich
verbunden und verfiigt Giber eine Belichtung mit ste-

5 Von der Empore flihrt eine Fluchtleiter an der Wand auf das DG-Niveau im Treppenhaus

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

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



Gasparistr. 8 in Miinchen, WE 7, TG 16 Seite 22
GZ.:1540 K 359/23, AG Minchen

henden Fenstern im Giebelbereich des Hauses. Ob
der Speicherbereich wohnraumartig ausgebaut ist,
konnte nicht festgestellt werden. Dennoch kann er,
&hnlich wie ein direkt angeschlossener Hobbyraum
im KG, in gewissem Malle als Wohnraumerweite-
rung gewertet werden. Die Fldche von direkt ange-
schlossenen Hobbyrdumen wird (blicherweise zur
Hélfte als Wohnfldche angerechnet. Dies wird hier
ebenfalls fiir die direkt angeschlossene Speicherfla-
che so gehandhabt.

7.1.5 Wohnungsture
Wohnungsture als glatte Holztire, Holz-Umfas-
sungszarge, Leichtmetalltirgriff

7.1.6 Innenausstattung und Zustand

Hierzu konnen wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.

7.1.7 Abstellabteil im KG
Metallgitterverschlag, Estrichboden

7.2 TG-Stellplatz Nr. 16
Einzelstellplatz mit Wand auf der rechten Seite

7.3 Mangel und Schaden
Hierzu kénnen wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

Wohnung Nr. 7 und TG-Stellplatz Nr. 16

8.1 Nutzer

8.2 Bewirtschaftungskosten

8.3 Hausgeldruckstand

8.4 Rucklagen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Die Wohnung scheint vermietet zu sein, auf dem
Klingelknopf der Wohnung steht der Name:

*kkkk

In der Abrechnung der Hausverwaltung fur den Zeit-
raum 01.01.2023 — 31.12.2023 wurden fiur die Woh-
nung Nr. 7 mit Speicher und Tiefgaragenstellplatz
Nr. 16 folgende Bewirtschaftungskosten angegeben:

umlagefdhige Kosten:

Betriebskosten 1.934,14 €
Heizkosten 1.829.81 €
Summe 3.763,95 €
nicht umlageféhige Kosten:

Verwaltung 785,40 €
Instandhaltung 537,51 €
Sonstiges 105,76 €
Summe 1.428,67 €
Summe Einnahmen 60,62 €

Hausgeld monatl.:
- ab 01.01.2024 (It. Wirtschaftsplan 2024): 1.083,00 €
- ab 01.01.2025 (It. Wirtschaftsplan 2025): 655,00 €

Nach Angabe der Hausverwaltung existiert ein
erheblicher Hausgeldriickstand fur die betroffene
Einheit.

Die Hohe der gesamten Ricklagen der Gemein-
schaft betrug am 31.12.2023: 42.820,93 €
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8.5 Grundsteuer

8.6 Brandversicherung

8.7 Energieausweis

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

K.A.

uber Wohnungseigentimergemeinschaft

Verbrauchsorientierter Energieausweis,

ausgestellt am 25.09.2018:

Endenergieverbrauch: 116,8 kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch: 128,5 kWh/(m?-a)

Diese Werte befinden sich im Feld ,D“im gelben Be-
reich der Skala: ,Durchschnitt Wohngebéudebe-
stand”

Es wurden folgende Empfehlungen zu kostengunsti-
gen Modernisierungen gegeben:

- AuBenwénde:
Dammung der AuRenwande prifen

- Dach:
Dammung des Daches und der obersten Ge-
schossdecke prfen

- Keller:
Dammung des unteren Gebaudeabschlusses pru-
fen

- Fenster:
energetische Qualitat prufen
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9. Wertberechnung

9.1 Marktlage

9.2 Bewertungsverfahren

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

JAUf dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich bei
weiterhin  rlickldufiger Vertragsanzahl ebenfalls
Preisriickgdnge gegentiber 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.

Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundsticken 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 Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
kommt vor allem bei unbebauten Grundsticken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhdausern so-
wie Eigentumswohnungen.

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

6 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht flir 2023, Kurztberblick, S. 6

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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9.3 Vergleichswert Wohnung

9.3.1 Objektmerkmale

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.

Im vorliegenden Fall wird die Eigentumswohnung ih-
rer Art und Nutzung entsprechend primar nach dem
Vergleichswert bewertet.

Lt. Lagekarte des Gutachterausschusses ,beste
Wohnlage®, der Anschluss an offentliche Verkehrs-
mittel und die vorhandene Infrastruktur sind durch-
schnittlich,

Baujahr des Anwesens ist ca. 1985, der Schnitt der
Wohnung erscheint zweckmalig, die Vermietbarkeit
wird als gut eingeschatzt.

9.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Vom GAA Munchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von Eigentumswohnungen in besten Wohnla-
gen aus der Kaufpreissammlung genannt (aus Da-
tenschutzgrinden anonymisiert):

Nr.  Verkauf WHI. Lage Baujahr OQPreis
[Datum] [m?] [€/m?]

1 01.24 62 1.0G 1993 7.263
2 01.24 110 1.0G 1986 9.500
3 10.23 57 EG 1975 9.212
4 09.23 61 EG 1977 10.033
5 09.23 92 UN 1975 7.692
6 07.23 101 ME 1987 11.221
7 03.23 68 DG 1984 7.751
8 12.22 76 UN 1987 10.974

Durchschnitt: 9.206

UN: unbekannt ME: Maisonette-WHg. im EG + 1.0G
Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

Alle Objekte befinden sich in den Stadtbezirken Solln
und Thalkirchen in ,besten Wohnlagen®.
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Anpassungen:

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

1. Objekt 1 liegt an einer ruhigen Anliegerstralie.
Das Haus wurde in den 1990er-dahren gebaut.
Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Verkaufs
vermietet.

2. Objekt 2 liegt an einer ruhigen Anliegerstrale.
Das Haus wurde in den 1980er-Jahren gebaut
und ca. 2024 renoviert. Die Wohnung war zum
Zeitpunkt des Verkaufs nicht vermietet.

3. Objekt 3 liegt an der Ecke zu einer stark befahre-
nen Hauptverkehrsstrale. Das Haus wurde in den
1970er-Jahren gebaut. Die Wohnung verfugt noch
Uber einen separaten Hobbyraum und war zum
Zeitpunkt des Verkaufs nicht vermietet.

4. Objekt 4 liegt im Ruckgebaude eines Anwesens
an einer ruhigen Anliegerstralle. Das Anwesen
wurde in den 1970er-dahren gebaut. Die Woh-
nung verfigt noch Uber einen separaten Hobby-
raum und war zum Zeitpunkt des Verkaufs nicht
vermietet.

5. Objekt 5 liegt an einer ruhigen Anliegerstralle.
Das Haus wurde in den 1970er-Jahren gebaut
und ca. 2016 saniert. Die Wohnung war zum Zeit-
punkt des Verkaufs nicht vermietet.

6. Objekt 6 liegt an einer ruhigen Anliegerstrale.
Das Anwesen wurde in den 1980er-dahren ge-
baut. Die Wohnung verfligt noch Uber einen direkt
angebundenen Hobbyraum und war zum Zeit-
punkt des Verkaufs nicht vermietet.

7. Objekt 7 liegt an einer quartiersinternen Vebin-
dungsstralle. Das Anwesen wurde in den 1980er-
Jahren gebaut. Die Wohnung war zum Zeitpunkt
des Verkaufs nicht vermietet.

8. Objekt 8 liegt an einer ruhigen Anliegerstralle.
Das Anwesen wurde in den 1980er-dahren ge-
baut. Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs nicht vermietet.

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne An-
passungen) mit groRer Streuung (ca. -22 % bis
+ 21 %) bei rd. 9.210 €/m?wr

Um eine bessere Vergleichbarkeit zum Bewertungs-
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objekt herzustellen, werden nachfolgend in Bezug
auf den Verkaufszeitpunkt (Wertentwicklung), die
Baujahrsklasse und die Vermietungssituation Anpas-
sungen der Vergleichspreise vorgenommen:

- Seit der Finanzkrise im Jahr 2008 mit gleichzeitig
niedrigen Kreditzinsen waren Immobilien bis Mitte
2022 stark nachgefragt. Das machte sich durch ei-
nen starken und stetigen Preisanstieg bemerkbar.
Ab Mitte 2022 war dann wegen nachlassender
Nachfrage aufgrund anhaltend stark steigender
Kreditzinsen und Baukosten ein erheblicher Preis-
ruckgang zu verzeichnen, so im ganzen Jahr 2023
ca. 13 % in durchschnittlichen und guten Wohnla-
gen (s. 9.1). Es wird davon ausgegangen, dass
auch in besten Wohnlagen eine ahnliche Preisent-
wicklung stattgefunden hat, d.h. dass im Jahr
2023 pro Monat bei wiederverkauften Eigentums-
wohnungen ein Preisverfall von rd. 1 % zu ver-
zeichnen war. Da sich seither an den wirtschaftli-
chen Randbedingungen nur wenig verandert hat,
wird unterstellt, dass sich dieser Trend bis zum
Wertermittlungsstichtag ahnlich fortgesetzt hat.

- Unterschiedliche Baujahrsklassen bei Eigentums-
wohnungen werden wegen des Alters und der
Bauqualitat der Entstehungszeit unterschiedlich
hoch gehandelt. Die Vergleichsobjekte stammen
aus den Baujahrsklassen 1970-1979, 1980-1989
und 1990-1999. Im aktuellen Marktbericht 2023
des GAA Munchen werden wiederverkaufte Woh-
nungen in besten Wohnlagen der Baujahrsklasse
1970-1979 durchschnittlich um rd. 10 % niedriger
und Wohnungen der Baujahrsklasse 1990-1999
um rd. 5 % hoher als Wohnungen der Baujahr-
sklasse 1980-1989 gehandelt.’

- Vermietete Objekte werden i.d.R. glnstiger ver-
kauft als unvermietete, da man die Wohnung nor-
malerweise erst einmal nicht selbst nutzen kann
und Mieter sowie Miethdhe gem. § 566 BGB? erst
einmal Ubernehmen muss. In Bezug auf das ver-
mietete Bewertungsobjekt wird hierflr ein entspre-
chender Abschlag auf den Kaufpreis in Hohe von
pauschal rd. 3 % geschatzt.

Nachfolgend werden gem. den o. a. Feststellungen
Anpassungen der einzelnen Vergleichspreise an die

7 GAA Minchen, Marktbericht 2023, Tab. 30, S. 33
8 ,Kauf bricht nicht Miete*
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Architekt Dipl.-Ing.
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Eigenschaften des Bewertungsobjekts vorgenom-
men:

Nr. Preis Anpass. [%] Korr. ang. Preis
[€/m?] Verk.‘ Bauj. Miet. fakt. [€/m?]

1 7.263 -50 +5,0 10,0 1,00 7.263
2 9.500 -5,0 0,0 -3,0 0,92 8.740
3 9.212 -8,0 -10,0 -3,0 0,79 7.277
4 10.033 -9,0 -10,0 -3,0 0,78 7.826
5 7692 -90 -10,0 -3,0 0,78 6.000
6 11221 -11,0 0,0 -3,0 0,86 9.650
7 7.751 -150 0,0 -3,0 0,82 6.356
8 10974 -18,0 0,0 -3,0 0,79 8.669
Durchschnitt: 7.723

Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts ange-
passte Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit
grol3er Streuung (ca. -25% bis +29%) bei

rd. 7.720 €/mzw|:

Die Vergleichspreise der Objekte 5 u. 7 liegen signifi-
kant weit unter dem Durchschnittspreis der restlichen
Objekte und werden als sogenannte ,Ausreil3er aus-
geschieden, so dass insgesamt 6 vergleichbare Ob-
jekte verbleiben:

Nr. Preis Anpass. [%] Korr. ang. Preis
[€/m7] Verk. Bauj. Miet. fakt. [€/m?]

1 7263 -50 +5,0 0,0 1,00 7.263
2 9.500 -50 0,0 -3,0 0,92 8.740
3 9.212 -8,0 -10,0 -3,0 0,79 7.277
4 10.033 -9,0 -10,0 -3,0 0,78 7.826
5 11221 -11,0 0,0 -3,0 0,86 9.650
6 10.974 -18,0 0,0 -3,0 0,79 8.669
Durchschnitt: 8.238

Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts ange-
passte Mittelwert der Vergleichspreise ohne Ausrei-
Rer liegt mit moderater Streuung (ca. -17% bis
+13%) bei: rd. 8.240 €/m2y¢
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Angesetzter Vergleichspreis:

Plausibilisierung:

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

FUr das gegenstandliche Grundstick wird nachfol-
gend der Durchschnittspreis der an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts angepassten Vergleichs-
objekte (ohne Ausreiler) angesetzt: rd. 8.240
€/m2w|=

Gem. Tab. 30 des zuletzt veroffentlichten Marktbe-
richts 2023 des GAA Munchen lag der Durchschnitts-
preis fur wiederverkaufte Wohnungen in bester Lage
der Baujahrsklasse 1980-1989 im ganzen Stadtge-
biet bei einem Mittelwert von: 9.750 €/m2wr
Spanne * 20 %: 7.800 — 11.700 €/m>?y¢

Diese Werte wurden fur 2023 ermittelt. Bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag muss gem. der Ein-
schatzung oben auf Grund der Wertentwicklung fur
ca. /2 Jahr ein Abschlag von rd. 6 % vorgenommen
werden. Zusatzlich wird unterstellt, dass die im
Marktbericht genannten Werte i.d.R. fir den Verkauf
unvermieteter Eigentumswohnungen ermittelt wur-
den, so dass hier zusatzlich noch, wie oben, ein
Wertabschlag von pauschal rd. 3 % angenommen
wird.

Summe der Abschlage: rd. 9 %
Durchschnittspreis dann: rd. 8.870 €/m3y¢
Spanne = 20 % dann: 7.100 — 10.640 €/m3y¢

Der Uber vergleichbare Verkaufsobjekte ermittelte
und angepasste durchschnittliche Vergleichspreis
liegt in der Spanne der an die Merkmale des Bewer-
tungsobjekts angepassten Werte aus dem Marktbe-
richt und wird dadurch bestatigt.

9.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Vorlaufiger Vergleichswert

fur die 2-Zi.-DG-Wohnung Nr. 7 mit direkt ange-
schlossenem Speicher sowie Abstellabteil im Keller
unter Vorbehalt im mangelfreien sowie miet- u. las-
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tenfreien Zustand, unter Vorbehalt:
93 Mm?ur x 8.240 €/m?y¢ = rd. 766.000 €

9.3.4 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (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 gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.

Ausstattung und Zustand der Wohnung sind weitge-
hend unbekannt, da sie nicht besichtigt werden
konnte. Die Bewertung der Wohnung erfolgt unter
Vorbehalt. Hierfir muss ein marktgerechter Abschlag
vorgenommen werden, pauschal: rd. 5 %
(Dies entspricht rd. 38.000 €)

9.3.5 Vergleichswert Wohnung

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Berucksichtigung der b.o.G.:

Vergleichswert

fur die 2-Zi.-DG-Wohnung Nr. 7 mit direkt ange-
schlossenem Speicher und Abstellabteil im Keller:
766.000 € - 38.000 € = 728.000 €

9.4 Vergleichswert TG-Stellplatz

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Vom GAA Munchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von Teifgaragenstellplatzen aus besten und
guten Wohnlagen aus der Kaufpreissammlung ge-
nannt (aus Datenschutzgriinden anonymisiert):

Nr. Verkauf [Dat.] Baujahr ‘ Preis
1 02.24 1986 30.000
2 01.23 1992 25.000
3 11.22 1981 20.000

Durchschnitt: 25.000
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9.5 Verkehrswert

Alle drei Vergleichsobjekte stammen aus dem Stadt-
teil Solln und sind daher von der Lage gut vergleich-
bar.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
sind hier nicht zu berucksichtigen.

Da Tiefgaragenstellplatze erfahrungsgemalf} weit we-
niger volatil gehandelt werden wie Eigentumswoh-
nungen, wird nachfolgend der ermittelte Durch-
schnittswert als Vergleichswert fur den gegenstandli-
chen Tiefgaragestellplatz Nr. 16 unverandert ange-
setzt: 25.000 €

Fur die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
rucksichtigen. Die Vergleichswerte wurden aus
marktnahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann
direkt aus den Vergleichswerten abgeleitet werden.

Verkehrswert

fur die 2-Zi.-DG-Wohnung Nr. 7 mit direkt ange-
schlossenen Speicher, Abstellabteil im Keller und
TG-Stellplatz Nr. 16:

728.000 € + 25.000 € = 753.000 €
gerundet:® 750.000 €

9 Kileiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.
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10. Zusammenfassung

Die zu bewertende 2-Zi.-DG-Wohnung liegt im sudlichen Stadtteil Solln von
Minchen in ,bester Wohnlage®. Der Stadtbezirk verfligt Gber durchschnittliche
Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsverbindungen.

Das 2-gesch. Mehrfamilienhaus Gasparistr. 8 mit Tiefgarage wurde ca. 1985
in konventioneller Bauweise errichtet. Laut Teilungserklarung befinden sich
dort 8 Eigentumswohnungen, zwei Speicher, zwei Hobbyraume und 8 TG-Ein-
zelstellplatze. Das Grundstick mit einer Grofe It. Grundbuch von 990 m? liegt
an einer ruhigen Anliegerstral3e.

Die gegenstandliche 2-Zi.-Wohnung Nr. 7 mit Dachterrasse nach Suden liegt
im DG des Hauses und verfugt Uber einen direkt Uber eine interne Wendel-
treppe angebundenen Speicherbereich, ein Abstellabteil im KG und den TG-
Einzelstellplatz Nr. 16. Die Wohnung ist nach Siden zur Stral’e und nach Os-
ten und Norden in begrinte Innenbereiche orientiert.

Am Ortstermin wurde nicht geotffnet, die Wohnung konnte nicht von Innen be-
sichtigt werden. Alle Angaben zu Ausstattung und Zustand der Wohnung erfol-
gen auftragsgemal nach duRerem Anschein und stehen unter Vorbehal.

Lt. Planunterlagen betragt ihnre Wohnflache im DG ca. 81 m?2. Da die Uber der
Wohnung liegende Speicherflache intern tber eine Wendeltreppe direkt ange-
schlossen ist, wird hier wie bei direkt angeschlossenen Hobbyraumen ublich,
die Halfte der Speicherflache als Wohnflache angerechnet. Damit ergibt sich
dann eine Wohnflache von insgesamt ca. 93 m?. Das Abstellabteil im KG hat
eine Nutzflache von ca. 7 m? und der TG-Stellplatz von ca. 16 m2.

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

Wohnung und TG-Stellplatz scheinen vermietet zu sein. Mietvertrage wurden
nicht vorgelegt.

Unter Beriucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der 109/1.000 Mitei-
gentumsanteil am Grundstick FI.Nr. 307/26 der Gemarkung Solln, mit Sonde-
reigentum an der 2-Zi.-Wohnung Nr. 7 im DG des Hauses Gasparistr. 8 mit
Speicher, Kellerabteil und TG-Einzelstellplatz Nr. 16 im miet- und lastenfreien
Zustand unter Vorbehalt bewertet zu:

750.000 €
(i.W.: siebenhundertfiinfzigtausend EURO)
Midnchen, 15.07.2024
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 1984. Die dort angegebenen
Mafe konnten nicht Uberprift werden und werden als richtig angenommen. Wenn
keine MalRe angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Be-
rechnungsprogramm kann es zu geringfligigen Rundungsdiffrenzen kommen.

Wohnung Nr. 7:

Wohnflache : (gem. WoFIV)

Diele / Abstell 3,33*3,455-(0,7*0,7/2+0,3*0,3/2+0,115*1,60) 11,03 m?
-(0,4*0,4*2+6%0,60*0,26+5%0,60*0,26/2) -1,65 m?

Schiafen 3,02*1,81+3,745"2,49-1,101,10/2 14,19 m?

Wohnen / Essen 7,015*4,00+0,33*2,40-0,40%0,40+0,30*0,30/2+2,60*3,06 36,69 m?

Bad 1,785*3,19+1,00*1,00/2+1,00%1,30 7,49 m?
+0,60%(1,40+1,90)/2+1,40*0,60/2 1,41 m?

Kiiche 2,20*2,425+1,00*1,425+1,00*1,00/2 7,26 m?

Summe 76,43 m?

Putzabzug 3 % 2,29 m?

Wohnflache, netto, beheizt 74,14 m?

Dachterrasse zu %2 4,30%3,06/2 6,58 m?

Wohnflache, netto 80,71 m? 81 m?

Speicher Nr. 7: (direkt an die Wohnung darunter angeschlossen: Y2 WF-Ansatz)

Flur 2,33*3,06-(0,115*1,60+0,80*0,80*3,14+2,33*1,28/2) 3,45 m?

Speicher 1 3,20*5,55+1,00%(1,00/2+2,10) 20,36 m?
-(1,2070,40+(3,20+4,20)*1,28/2) 5,22 m?

Speicher 2 3,70*4,00-3,70%*(1,70+1,28/2)-0,40%0,90 5,78 m?

Summe 24,37 m?

Putzabzug 3 % 0,73 m?

Nutzflache, netto 23,64 m? 24 m?

WF-Ansatz Speicher zu %2, netto 11,82 m? 12 m?

Wohnung Nr. 7, Wohnflache gesamt, netto: 92,53 m? 93 m?

Kellerabteil Nr. 7:
Nutzflache 2,40%2,60+1,00%1,00/2+1,00%0,50 7,24 m? 7m?

TG-Stellplatz Nr. 16:
Nutzfldache 2,995"5,365 16,07 m? 16 m?

Eigentiimergemeinschaft (Angaben aus Teilungserklarung)

Eigentumswohnungen 8 St.
Speicher 2 St.
Hobbyraume 2 St.
TG-Stellplatze 8 St.
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Grundstiick FINr. :  307/26

Grundflache (GR):  (lberschlégig)

Wohnhaus 15,90*15,00+2*(1,00%(5,20+3,20)/2)
TG 6,80*7,70+12,30*11,80+3,25*9,40+0,365*2,00
Summe

Wertrelevante Geschossflache (WGF): (liberschlagig)

EG 15,90%15,00+2%(1,00%(5,20+3,20)/2)

0G w. EG.

DG 15,90*15,00+2*(1,00%(5,20+3,20)/2)
-15,00%(0,70+1,28/2)2

DS 15,90*15,00+2*(1,00%(5,20+3,20)/2)

-15,00%(4,60+1,28/2)*2
Summe

Grundfiachenzahl (GRZ):
Wertrelevante Geschol¥flachenzahl (WGF2):

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

990 m?

246,90 m?
228,78 m?

475,68 m? 476 m?

246,90 m?
246,90 m?
246,90 m?
40,20 m?
261,21 m?
-157,20 m?

804,51 m> 805 m?

0,48
0,81
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Grundstick markiert) o.M.
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Wohnbaufldchen
Kleinsiedlungsgebiete
Reine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete
Besondere Wohngebiete
Gemischte Baufléachen
Dorfgebiete
Mischgebiete
Kerngebiete
Gewerbliche Baufidchen
Gewerbegebiete
Industriegebiete

Sondergebiete

' Z\ Stadtteilzentrum
-/ {gemaR Zentrenkonzept der LHM)

7~ Quartierszentrum

\Z/ (geman Zentrenkonzept der LHM})

Uberértliche Hauptverkehrsstrafien
Ortliche Hauptverkehrsstralen, die
auch dem Durchgangsverkehr dienen
Offentliche Parkplatze
FuBgéngerbereiche (begriint)
Bahnanlagen

Allgemeine Griinfidchen
(B8] Gemeinbedarfsfiachen

GB Erziehung
GB Firsorge

GB Gesundheit
GB Kultur

GB Religion

GB Sport

GB Sicherheit
GB Verwaltung
GB Wissenschaft
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Anl. 3 Bebauungsplan Nr. 292 v. 30.07.1965 (Grundstuck markiert) o.M.
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Anl. 4 Grundriss WE 7 im Dachgeschoss o.M.
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Anl. 5 Grundriss Speicher Nr. 7 im Dachspitz o.M.
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Anl. 6 Grundriss Kellerabteil Nr. 7 und TG-Einzelstellplatz Nr. 16
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Anl. 7 Schnitte Haus und Tiefgarage o.M.
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Anl. 8 Ansicht Ost (0.) und Nord (u.)
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Anl. 9 Fotos: Ansicht von Sudwesten (0.) und Nordwesten (u.)
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Hauseingang (0.) und
Treppenhaus (u.)

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



Gasparistr. 8 in Minchen, WE 7, TG 16 Seite 45
GZ.:1540 K 359/23, AG Minchen

Kellerabteil Nr. 7 (0.) und
TG-Einzelstellplatz Nr. 16 (u.)
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