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Lageplan u. Luftbild (genordet, Lage Wohnung markiert) o.M.

L~

ageng-eHE-pUEIIPIOd

HueUIpia S

© Bayerische Vermessungsverwaltung

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



Ferdinand-Maria-Str. 20 in Minchen, WE 2 Seite 7

GZ.:1517 K 239/24, AG Munchen

1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekt

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht Mlinchen,

Abteilung flir Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen,

Geschaftszeichen: 1517 K 239/24

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswertes
i.S.d. § 194 BauGB flr die Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

gem. Gerichtsbeschluss vom 02.12.2024
Schatzungsanordnung vom 09.12.2024
Zustellung der Unterlagen am 12.12.2024

§ 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 tatsédchlichen 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: 21.03.2025

2-Zi.-Wohnung, EG/re. im Haus Ferdinand-Maria-Str.
20, 80639 Munchen (Nymphenburg),

Wohnflache ca. 43 m?, Abstellabteil im KG, Nutzfla-
che ca. 4 m?,

als 25,94/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick
der Gemarkung Neuhausen, Flst. 583/7, Ferdinand-
Maria-Straflte 20, Wohnhaus mit Hofraum u. Garten,
Grolde It. Grundbuch 1.160 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung und
Kellerabteil Nr. 2

5-gesch. Mehrfamilienwohnhaus, voll unterkellert
und Tiefgarage, Baujahr der Anlage ca. 1972

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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1.5 Eigentumer
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1.6 Unterlagen
Ortsplane
Lageplan, Luftbild
Grundbuchauszug v. 07.08.2024

Aktueller Flachennutzungsplan

Teilungserklarung vom 14.12.1970

Nachtrag dazu v. 26.01.1971

Aufteilungsplane
Abgeschlossenheitsbescheinigungen v. 26.10.1970
u. 01.12.1970

Hausgeldabrechnung 2023

Wirtschaftsplan 2024

Energieausweis v. 03.01.2018

Beschlusssammlung der Hausverwaltung 2007-2017
Protokolle der Eigentimerversammlungen vom
17.07.2023, 11.01.2024 u. 15.05.2024

Mietvertrag v. 17.01.2024

Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Minchen
Gutachterausschuss Munchen
Amtsgericht Manchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*kkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*hkkkkk

1.10 Ortstermin
Ortstermin am 21.03.2025, ca. 10 — 10.30 Uhr

Teilnehmer:
Herr ****** Antragsteller
Frau ****** Antragsgenerin
Frau ****** Hausverwaltung
Frau ****** Hausverwaltung
Herr ****** Mieter
Herr Uwe Koch Gutachter
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43

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



Ferdinand-Maria-Str. 20 in Minchen, WE 2 Seite 9
GZ.:1517 K 239/24, AG Miinchen

2. Technische Daten

2.1 Grundstlick

Gemarkung Neuhausen
Flurstick-Nr. 583/7
Grundstucksgrolie (It. Grundbuch) 1.160 m?
Flachennutzungsplan WA (allg. Wohngebiet)
Grundflache (GR) ca. 488 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 1.755 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 042
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ca. 1,51
Hinweis:

S. § 4 BauNVO:

JAllgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.*

2.2 Eigentimergemeinschaft

Gebaude 1TMFH+1TG
Art Massivbauten
Baujahr ca. 1972
Anzahl Geschosse 5
Wohnungen 16 St.
Kellerabteile 16 St.
Hobbyraume 6 St.
TG-Stellplatze 12 St.

2.3 Wertrelevante Sanierungen

Neben regelmaligen Instandhaltungsarbeiten wur-
den n. Ang. der Hausverwaltung ca. 2010 die Fens-
ter erneuert, ca. 2017 der Aufzug und ca. 2024
Fassaden, Balkone u. Terrassen saniert.

2.4 Wohnung Nr. 2

Miteigentumsanteil 25,94/1.000
Lage EG/re.
Zahl der Aufenthaltsraume 2 St.
Wohnflache ca. 43 m?
Nutzflache Kellerabteil ca. 4m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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3. Grundbuch

Amtsgericht Minchen
Grundbuch v. Neuhausen
Band 222, Blatt 5902
Auszug v. 07.08.2024

3.1 Bestandsverzeichnis

Wirtschaftsart und Lage:

25,94/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
der Gemarkung Neuhausen Flst. 583/7,

Haus Nr. 20 an der Ferdinand-Maria-Stral3e,
Wohnhaus mit Hofraum u. Garten zu 1.160 m?,
verbunden mit Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung
samt Kellerabteil Nr. 2,

eingetragen am 15.03.1971

3.2 Erste Abteilung
Eigentiimer:

*hkkkkk

3.3 Zweite Abteilung

Lasten und Beschrénkungen:

- Ifd. Nr. 1/Am Anteil Abt. 1/ 3.5:
Ruckauflassungsvormerkung — Anspruch bedingt/
befristet — fur ******, geb. ****** geb. 19.06.1922
und ****** geb. am 17.03.1918, als Gesamtbe-
rechtigte nach § 428 BGB; eingetragen am
13.06.2000

- Ifd. Nr. 2/Am Anteil |/ 3.6:
NielRbrauch fur ******  geb. ****** geb. am
12.09.1926 und ****** geb. am 13.06.1924, als
Gesamtberechtigte nach § 428 BGB; I6schbar
bei Todesnachweis; eingetragen am 04.12.2003

- Ifd. Nr. 3/Am Anteil Abt. 1/3.13:
Testamentsvollstreckung ist angeordnet; eingetra-
gen am 27.02.2008

- Ifd. Nr. 4/ Am Anteil Abt. 1/ 3.19:
NieRbrauch flr ****** geb. am 24.06.1944; 16sch-
bar bei Todesnachweis; eingetragen am

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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30.11.2018

- Ifd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet; eingetra-
gen am 07.08.2024

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

3.5 Anmerkung zu den Eintragungen in der 2. Abteilung

Die Eintragungen in der zweiten Abteilung des
Grundbuchs unter den Ifd. Nrn. 1, 27, 3 u. 5 Uben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert aus.

Der unter der Ifd. Nr. 4 eingetragene Niel3brauch ist
n. Ang. noch nicht erloschen. In Kap. 10 dieses
Gutachtens wird auftragsgemaly hierfur der Betrag
nachrichtlich mitgeteilt, um den der Wert des Objekts
objektiv gemindert ist.

1 NieBbraucher n. Ang. bereits verstorben

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 Neuhausen-Nymphenburg

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.

Nordwestlicher Stadtbezirk 9 von Minchen mit den
Stadtbezirksteilen Neuhausen, Nymphenburg, Ober-
wiesenfeld, St. Vincenz, Alte Kaserne u. Dom Pedro,
im Stadtbezirk insgesamt ca. 102.000 Einwohner,
heterogene stadtebauliche Strukturen: ausgedehnte
grol3burgerliche Villenviertel mit Gartenstadtcharak-
ter, Wohn- u. Geschaftshausquartiere in Blockrand-
bebauung mit gut erhaltener Bausubstanz haupt-
sachlich aus der Grinder- und Zwischenkriegszeit,
grol¥flachige gewerbliche, industrielle und bahnbe-
triebliche Anlagen, welche seit den 1990er Jahren in-
folge der Privatisierung grol3er Teilflachen stadtebau-
lich neu entwickelt wurden,

Schloss und Schlosspark Nymphenburg als eine der
beliebtesten Sehenswitirdigkeiten von Minchen,
zahlreiche Grln- und Erholungsflachen,

vorhandene Arbeitsplatze zumeist aus Handel,
Dienstleistung und dem o6ffentlichen Sektor,
zahlreiche Krankenhauser,

U-, S- und Strallenbahnverbindungen in die Innen-
stadt, zahlreiche Buslinien,

zahlreiche Kindergarten, Kindertagesstatten und
mehrere Grundschulen, Realschulen und Gymnasi-

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

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

4.6 Nachbarbebauung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

um, Volkshochschule,
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten im Stadtbezirk ver-
teilt

Im westlichen Stadtbezirksteil 9.2 Nymphenburg in
einem grolRen Wohngebiet mit 3- bis 5-gesch. Ein-
und Mehrfamilienhausern mit Gartenstadtcharakter,
ca. 250 m sudlich des Nymphenburger Schlosska-
nals und ca. 600 m suddstlich des Nymphenburger
Schlossparks, das Grundstick liegt auf der Ostseite
der Ferdinand-Maria-Stral3e

Individualverkehr:

Bis zur quartiersinternen Verbindungsstrae Roman-
stralde ca. 50 m,

bis zur Hauptverkehrsstral3e Arnulfstrale ca. 600 m,
bis zum Mittleren Ring (Donnersberger Brucke) ca.
2,6 km,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 96 (Munchen-Lin-
dau) ca. 5 km,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 9 (Minchen-Ber-
lin) ca. 10 km,

bis zur Stadtmitte von Munchen ca. 4,8 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Trambahnlinie 12 mit Anschluss an den U-Bahnhof
Rotkreuzplatz, Haltestelle Romanplatz ca. 450 m
entfernt,

Buslinien 51 u. 151 mit Anschluss an den S-Bahnhof
Laim, Haltestelle Romanplatz ca. 450 m entfernt,
U-Bahnhof Rotkreuzplatz (U 1, 7) mit Anschluss an
die Innenstadt ca. 1,6 km entfernt

S-Bahnhof Laim (S 1, 2, 3, 4, 6, 8) mit Anschluss an
die Innenstadt ca. 2 km entfernt

Lt. aktueller Lagekarte des GAA Minchen ,beste
Wohnlage (rot)” als ,traditionelle Villengegend” nahe
am Nymphenburger Schloss

Nordlich, direkt angebaut, ein 3-gesch. Mehrfamilien-
haus, sudlich ein 4-gesch. MFH, westlich gegenuber
ein 3-gesch. und sudlich ein 2-gesch. MFH.

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

5.1 Erschliefung

Ferdinand-Maria-Strale ca. 15 m breit, 2- spurig, as-
phaltiert und beleuchtet, einseitig Grlnstreifen mit Al-
leebaumen, 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 Aullenanlagen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Groldes nahezu rechteckiges Grundstuck,
StralRenfront a. d. Ferdinand-Maria-Strafl3e ca. 27 m,
Grundstlickstiefe ca. 42 m,

Grundstlick nahezu 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.

L-formiges 5-gesch. Mehrfamilienwohnhaus mit ter-
rassierten Geschossen, Haus voll unterkellert, Tief-
garage mit 12 Stellplatzen,

die Anlage entstand ca. 1972, im Haus befinden sich
It. Teilungserklarung 16 Wohnungen, 16 Kellerabteile
und 6 Hobbyraume

Zugang zum Hauseingang und Zufahrt zur Tiefgara-
ge auf der Ostseite von der Ferdinand-Maria-Stral3e
aus, mit Betonplatten befestigt,

Grundstick grotenteils mit Gartenmauern bzw. Zau-
nen eingefriedet, vor der gegenstandlichen Wohnung
ein schmaler offener Grinstreifen bis zum Gehsteig,
zwischen Gehsteig und Stralle ein weiterer Grin-
streifen mit Alleebaumen,

uberdachter Hauszugang, eine Stufe Uber Geh-
steigniveau, Klingel- und Sprechanlage,
Aulentreppe in die Tiefgarage,

Gartenanteile fur die EG-Wohnungen begrint, der
gegenstandlichen Wohnung ist trotz seiner Lage im
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5.5 Bebaubarkeit

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

EG weder ein Gartenanteil noch eine Terrasse zuge-
ordnet, kleine Grunflache fur die Hausgemeinschaft

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

Das Grundstick liegt It. Flachennutzungsplan in ei-
nem ,Allgemeinen Wohngebiet / WA® (s. Anl. 2) und
ist kein Bestandteil eines Bebauungsplans.

Gem. § 34 BauGB richtet sich Art und Mal} der mog-
lichen Bebauung nach der umgebenden Bebauung.
Diese besteht aus gleichartigen 2- bis 4-gesch. Ein-
und Mehrfamilienhausern.

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
Baubehoérde zu erreichen.
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6. Gebaudebeschreibung

6.1 Wohnhaus

6.1.1 Allgemein

6.1.2 Aufteilung

6.1.3 Konstruktion

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Ge-
samteindruck vermitteln.

Mehrfamilien-Wohnhaus mit 16 Parteien,
KG, EG, 1.-4.0G, Flachdach
Baujahr des Hauses ca. 1972

Im EG Hauseingang auf der Westseite des Hauses,
langer Hausflur mit Durchgang zum rickwartigen
Grundstucksbereich, einlaufiges Treppenhaus und
Aufzug vom KG bis zum 4.0G,

im EG ein 1-Zi.-Appartement, drei 2-Zi.-Wohnungen
und eine 4-Zi.-Wohnung,

im 1.0G zwei 2-Zi.-Wohnungen, eine 3- und eine 4-
Zi.-Wohnung,

im 2.0G drei 2-Zi.-Wohnungen und eine 3 2 -Zi.-
Wohnung,

im 3.0G eine 3- und eine 4-Zi.-Wohnung,

im 4.0G eine 4-Zi.-Wohnung,

im KG Abstellabteile, Hobbyraume, Gemeinschafts-
raume (Waschkiche, Millraum) u. Technikraume
(Heizung, Oltankraum) sowie Zugang zur Tiefgarage

Lt. Planunterlagen:

Streifenfundamente aus Stampfbeton,

Bodenplatte aus Stahlbeton, Dicke ca. 15 cm,
Kellerwande in Stahlbeton bzw. Mauerwerk,

Decken, Treppen und Balkonplatten aus Stahlbeton,
Aullenwande Mauerwerk, ca. 30 cm stark, teilweise
mit Warmedammverbundsystem,

Treppenhaus- und Wohnungstrennwande Mauer-
werk ca. 24 cm stark,

Innenwande Mauerwerk, ca. 11,5-24 cm stark,
Flachdach als Warmdach
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6.2

6.3

6.1.4 Ausbau des Gemeinschaftseigentums

Hauseingang:

Treppe:

Aufzug:

Heizung

Tiefgarage

6.2.1 Aufteilung

Uberdeckter Hauseingang, Bodenbelag aulen
Waschbetonplatten, zweifligeliges Metall-Glas-Tur-
element,

elektrischer Turoffner mit Klingel-, Sprech- u. Video-
anlage aul3en, Briefkastenanlage im Hausflur,
Bodenbelag im Hausflur Natursteinplatten, Wande
verputzt und gestrichen

Einlaufige Treppe, Treppenstufen Naturstein, Metall-
gelander mit Glasfullung

Tragkraft 5 Personen bzw. 480 kg, Baujahr 2017,
Bodenbelag Naturstein, Wande mit Glaspaneelen
verkleidet

Lt. Energieausweis Ol-Zentralheizung von 1972

Tiefgarage mit 12 Einzelstellplatzen, Baujahr ca.
1972,

Zufahrt mit Gberdeckter Rampe von der Ferdinand-
Maria-Stral’e, Zugang vom KG des Hauses und Uber
eine Aullentreppe

6.2.2 Konstruktion u. Ausstattung

Mangel und Schaden

Lt. Planunterlagen:

Bodenplatte aus Beton, ca. 15 cm stark,

Wande, Decken, Unterziige und Stitzen in Stahlbe-
ton,

uberdeckte Rampe, Neigung ca. 15 %,
Beton-Flachdach mit Dichtung und Erduberdeckung

Neben der laufenden Instandhaltung wurden im
Wohnhaus n. Ang. der Hausverwaltung ca. 2010 die
Fenster und Fenstertiren erneuert, und ca. 2017 der
Aufzug.

AuRerlich macht das Wohnhaus einen gepflegten
und gut instandgehaltenen Eindruck. Lt. Protokoll der
EigentUumerversammlung wurden im letzten Jahr die
Fassaden, Balkone und Dachterrassen saniert.?

2 Eigentimerversammlung v. 17.07.2023, TOP 10 u. 11

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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3 Schreiben der HV v. 07.04.2025

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Dafur wurde ein Bankdarlehen i.H.v. 1,26 Mio € zu
einem Nominalzins von 5,39 % aufgenommen. ,Der
Jahresbetrag der monatlichen Annuitétsraten (Zins
u. Tilgung i.H.v. monatlich 13.618,50 € bei Inan-
spruchnahme des vollen Darlehensbetrags) wird als
gesonderte Position im jéhrlichen Wirtschaftsplan
ausgewiesen.” Hierfur mussen entsprechende Son-
derumlagen bei den Eigentimern erhoben werden.
Doch It. Auskunft der Hausverwaltung ist die gegen-
standliche Wohnung Nr. 2 von diesen Sonderumla-
gen ausgenommen.?

Die Heizungsanlage im Haus ist aus der Bauzeit,
also bereits iber 50 Jahre alt und wird mit Ol betrie-
ben. Diese ist nicht mehr zeitgemal} und sollte, wie
auch im Energieausweis angesprochen, erneuert
werden.

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

7.1 Art

7.2 Lage

7.3 Orientierung

7.4 Grundriss

7.5 Ausstattung

7.5.1 Wohnungsture

7.5.2 Innentiren

7.5.3 Fenster

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

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

Kleine 2-Zi.-Wohnung ohne Balkon oder Terrasse,
Abstellabteil im KG

Ferdinand-Maria-Str. 20, EG/re.

Die Wohnung ist nach Westen zur Stral3e orientiert.

Zentrale Diele mit Garderobe, innen liegendes Bad,
Schlaf- und Wohnzimmer nach Westen, innen
liegende Kuche mit Verbindung zum Wohnzimmer

Glatte dunkle Holzture, Stahlzarge, Leichtmetallbe-
schlage, Turspion

Glatte dunkle Holztiren, Stahlzargen, Leichtmetall-
beschlage

Kunststofffenster, n. Ang. der Hausverwaltung vor
ca. 15 Jahren erneuert, Brustung verglast, Kunst-
stoffrollladen mit Gurtzug,

stellenweise Glasbausteine in der Trennwand zwi-
schen Schlaf- u. Wohnzimmer
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7.5.4 Bodden
In Diele und Kuche PVC-Belag, in Schlaf- u.Wohn-
zimmer Holzboden

7.5.5 Wande u. Decken
Verputzt und gestrichen

7.5.6 Elektro
Automatensicherungen, elektrischer Turoffner mit
Sprech- u. Videoanlage

7.5.7 Heizung
Rippenheizkorper mit Thermostat und Verdunstungs-
zahler

7.5.8 Bad
Boden gefliest, Farbe weil3, Wande 13 Reihen hoch
gefliest, Farbe grau,
Sanitareinrichtung weil3: Badewanne, Waschbecken,
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten,
Einhebelmischbatterien, kinstliche Luftung

7.5.9 Kiche

Einbauklche,* Arbeitsbereich gefliest, Farbe grau

7.5.10 Abstellabteil im KG
Kleiner Lattenverschlag, Estrichboden, kein Licht und
Strom

7.6 Mangel und Schaden
Am Ortstermin waren augenscheinlich gewisse
Mangel und Schaden erkennbar:
- Holzparkett stellenweise mit Feuchteschaden
- Kunststoffrollladen defekt

Hinweis:

Fiir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schaden kann keine Gewahr (ibernommen werden,
insbesondere fiir versteckte Maéangel, die augen-
scheinlich nicht erkennbar waren. Es wurden keine
Funktionsiberpriifungen vorgenommen.

4 Wird als Moblierung nicht mitbewertet
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

8.1 Mieter

8.2 Bewirtschaftungskosten

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Die Wohnung ist auf unbestimmte Zeit zu
Wohnzwecken vermietet an ******,

Von der Hausverwaltung wurde ein Staffelmietver-
trag vom 17.01.2024 mit Mietbeginn am 01.02.2024
vorgelegt:

Nettomiete monatl. 860,00 €
Betriebskosten-Vorauszahlung, monatl. 130,00 €
Summe 990,00 €
Dies entspricht rd. 20,00 €/m?ye

Die Nettomiete erhoht sich jahrlich zum ersten
Februar bis zum 01.02.2030 um jeweils 25,00 €
(Mietstaffel).

,S0llten nach dem Zeitraum zwischen Vermieter und
Mieter keine neuen Staffeln vereinbart werden, wird
die Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete ange-
passt.”

Es wurde eine Kaution in Hohe von 2.500,00 €
erhoben.

In der Abrechnung der Hausverwaltung fur den Zeit-
raum 01.01.2023 — 31.12.2023 wurden fur die Woh-
nung folgende Bewirtschaftungskosten angegeben:

umlageféhige Kosten:

Betriebskosten 729,27 €
Heizung, Warmwasser 542,34 €
Summe 1.271,61 €
nicht umlagefédhige Kosten:

Verwaltung Wohnung 456,96 €
Instandhaltung, Reparaturen 2.034,08 €
Sonstiges -142,00 €
Summe 2.349,04 €

Hausgeld monatl. (It. Wirtschaftsplan 2024). 205,00 €
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8.3 Rucklagen
Die Hohe der gesamten Ricklagen der Gemein-
schaft betrug am 31.12.2023: 106.868,95 €

8.4 Grundsteuer
k.A.

8.5 Brandversicherung
uber Wohnungseigentimergemeinschaft

8.6 Energieausweis
Verbrauchsorientierter Energieausweis,
ausgestellt am 03.01.2018:

Endenergieverbrauch: 108 kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch: 119 kWh/(m?-a)

Diese Werte befinden sich im Feld ,D* im gelben Be-
reich der Skala: ,Durchschnitt Wohngebaudebe-
stand*

Empfohlene Modernisierungsmalinahmen:
JHeizung: Es empfiehlt sich die Erneuerung der
Heizungsanlage zu priifen.“
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Im zuletzt veroffentlichten Jahresbericht fiir 2023 des
Gutachterausschusses Munchen heil3t es zur Preis-
entwicklung:® ,Auf dem Eigentumswohnungsmarkt
lassen sich bei weiterhin riickldufiger Vertragsanzahl
ebenfalls Preisriickgdnge gegeniber dem Vorjahr
feststellen. Hier lag das durchschnittliche Preisni-
veau (...) von Wiederverk&ufen 13 % unter dem Vor-
Jjahresniveau, jeweils bezogen auf durchschnittliche

Und in der vor kurzem erschienen Herbstanalyse
2024 heil’t es: ,Bei den Wohnimmobilien (Eigen-
tumswohnungen, Doppelhaushélften und Reihen-
héusern) wurde im 1.-3. Quartal 2024 in allen Teil-
maérkten ein Preisriickgang gegentiber dem Vorjahr

Grund fur den Nachfrage- und Preisrickgang waren
offensichtlich nach wie vor stark gestiegene Kredit-

Lt. einer aktuellen Verodffentlichung der Sdddeut-
schen Zeitung® auf Basis von Auswertungen des

Am Minchner Markt fiir Kaufimmobilien zeichnet
sich eine Trendwende ab. In den vergangenen drei
Jahren waren die Preise fiir Wohnungen und Héuser
deutlich zurtickgegangen, doch nun zeigt die Kurve

,Demnach waren die Preise fiir Eigentumswohnun-
gen im Bestand in der Landeshauptstadt seit ihrem
Héchststand 2022 von damals 9500 auf zuletzt 7550
Euro je Quadratmeter zuriickgegangen — ehe sie
nun binnen der vergangenen sechs Monate wieder

Dies entspricht einem Anstieg von rd. 2 % seit ca. ei-
nem halben Jahr. Das lage an einem hdheren Ge-
samtumsatz der Immobilienwirtschaft, mehr Krediten

9. Wertberechnung
9.1 Marktlage
und gute Wohnlagen.*“
ermittelt.”
zinsen und Baukosten.
IVD' heildt es jetzt:
erstmals wieder nach oben.”
auf 7700 Euro gestiegen sind.*”
und dem Druck durch stetigen Zuzug.
5 Der Immobilienmarkt in Minchen, Jahresbericht fiir 2023, Kurziberblick, S. 6
6 SZv.25.03.2025, Artikel: ,Die Preiskurve zeigt wieder nach oben®
7 Immobilienverband Deutschland: Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und

Sachverstandigen e.V.
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9.2 Bewertungsverfahren

9.3 Vergleichswert

9.3.1 Objektmerkmale

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstliicken 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 Berticksichtigung 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 Grundstucken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhausern so-
wie Eigentumswohnungen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstlick nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,
gemischt genutzten Grundstlicken und gewerblichen
Objekten.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist in
der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen
es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in
erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend flr
Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

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 relatv
gut,

Baujahr des Anwesens ist ca. 1972, der Schnitt der
Wohnung erscheint zweckmalig, die Vermietbarkeit
wird relativ als gut eingeschatzt.
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9.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Vom GAA Minchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von Eigentumswohnungen als 1- u. 2-Zi.-
Wohnungen aus der Kaufpreissammlung genannt
(aus Datenschutzgrunden anonymisiert):

Nr. Verkauf Wfl. Etage Baujahr Lage OPreis
[Datum]  [m?] GAA [€/m?]
1 01.25 68 UN 1967 B 7.721
2 09.24 66 UN 1965 B 8.535
3 0924 42 2 1968 B 7.381
4 09.24 49 EG 1972 B 6.735
5 0424 52 2 1974 G 9.135
6 09.23 27 2 1967 B 8.519
7 08.23 62 1 1973 G 7.642
8 04.23 62 2 1973 G 7.805
Durchschnitt: 7.934

UN: Unbekannt G: gut B: Dbeste

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1.

Alle Objekte liegen in den Gemarkungen Neuhau-
sen und Nymphenburg in guten und besten Wohn-
lagen in der Umgebung und sind damit von der
Wohnlage vergleichbar.

. Nahezu alle Objekte liegen an ruhigen Anlieger-

strallen bzw. in ruhigen Innenhoflagen. Nur Ob-
Jjekt 5 liegt an einer quartiersinternen Verbin-
dungsstralie mit StralRenbahnverkehr.

. Nur Objekt 1 war beim Verkauf vermietet, alle an-

deren nicht.

. Alle Objekte stehen nicht unter Denkmalschutz,

stammen aus den 1960er und 1970er Jahren und
sind von der Bauart vergleichbar.

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne
Anpassungen) mit moderater Streuung (ca. -13 %
bis +18 %) bei rd. 7.930 €/m3we
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Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Anpassungen:

Die Vermietungssituation der Objekte spielt auf dem
Teilmarkt der kleinen Wohnungen (1-2 Zimmer) eher
eine untergeordnete Rolle, da diese oft als Anlage-
objekte gekauft werden. Die Wohnlagequalitaten
(hier: ,Gut* oder ,Beste“) scheinen auch keinen signi-
fikanten Einfluss auf die Kaufpreishéhe gehabt zu
haben. Fiur diese genannten Merkmale scheinen kei-
ne Anpassungen an die des Bewertungsobjekts not-
wendig zu sein.

Wie in Kap. 9.1 ersichtlich, sollten aber wegen des
volatilen Marktes in Bezug auf den Verkaufszeitpunkt
(Wertentwicklung) Anpassungen der Vergleichsprei-
se an das Bewertungsobjekt vorgenommen werden:
Nach einem lange anhaltend starken Preisanstieg
war ab Mitte 2022 wegen nachlassender Nachfrage
aufgrund stark steigender Kreditzinsen und Baukos-
ten ein erheblicher Preisriickgang zu verzeichnen, so
im ganzen Jahr 2023 ca. 13 %. D.h., dass im Jahr
2023 bei Unterstellung einer gleichmaRigen Entwick-
lung bei wiederverkauften Eigentumswohnungen ein
Preisverfall von rd. 1 % pro Monat zu verzeichnen
war. Vom 1. bis 3. Quartal 2024 waren weitere Preis-
rickgange zu verzeichnen, pro Monat schatzungs-
weise ca. 0,5 %. Nach neuesten Veroffentlichungen
sind die Preise im letzten halben Jahr dann wieder
leicht um insgesamt ca. 2 % angestiegen, also bei
gleichmaliger Steigerung pro Monat (10.24-03.25)
um rd. 0,3 %.

Nachfolgend wird gem. den o. a. Feststellungen An-
passungen der einzelnen Vergleichspreise an die Ei-
genschaften des Bewertungsobjekts vorgenommen:

Nr. OPreis  Verkauf Anp. Korr. ang. Preis
[€/m?]  [Datum] [%] fakt. [€/m?]

1 7.721 01.25 +0,6 1,006 7.767
2 8.535 09.24 +2,0 1,020 8.706
3 7.381 09.24 +2,0 1,020 7.529
4 6.735 09.24 +2,0 1,020 6.870
5 9.135 04.24 -0,5 0,995 9.089
6 8.519 09.23 -5,5 0,945 8.050
7 7.642 08.23 -6,5 0,935 7.145
8 7.805 04.23 -10,5 0,895 6.985
Durchschnitt: 7.768
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Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts ange-
passte Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit mo-
derater Streuung (ca. -15% bis +13%) bei

rd. 7.770 €/m2w|=

Angesetzter Vergleichspreis:

Plausibilisierung:

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

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

Fir das gegenstandliche Grundstiick wird nachfol-
gend der Durchschnittspreis der an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts angepassten Vergleichs-
objekte angesetzt: rd. 7.770 €/m?ye

In Tab. 29 des zuletzt veroffentlichten Marktberichts
2023 des GAA Minchen wird flur Appartements und
Wohnungen <45 m? in bester Wohnlage nur ein
Durchschnittspreis Uber alle Baujahrsgruppen ange-
geben und mit dem Hinweis versehen, dass dieser
Wert nur fur ,generalisierende Verfahren“ angewen-
det werden konnte. Aus den Tab. 29 u. 30 ist aber
erkennbar, dass die Preise je nach Baujahrsgruppe
stark variieren konnen.

Daher wird nachfolgend auf Tab. 30 / Wohnungen
Bezug genommen, da hier fir beste Lagen nach den
einzelnen Baujahrsgruppen differenziert wurde. Hier
lag der Durchschnittspreis fir Wohnungen der Bau-
jahrsgruppe 1970-1979 im ganzen Stadtgebiet bei
einem Mittelwert von: 8.650 €/m>3y¢
Spanne 25 %: 6.490 — 10.810 €/m?y¢
Diese Werte wurden fir 2023 ermittelt. Bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag muss gem. der Ein-
schatzung oben auf Grund der Wertentwicklung ein
Wertabschlag von rd. 2,5 % vorgenommen werden.
Durchschnittspreis dann: rd. 8.430 €/m3ne
Spanne = 25 % dann: 6.320 — 10.540 €/m?y¢

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.
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9.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert

fur die 2-Zi.-Wohnung Nr. 2 mit Abstellabteil im KG
im mangelfreien sowie miet- u. lastenfreien Zustand:

43 mZWF x7.770 €/m2WF = rd. 334.000 €

9.3.4 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (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 berlcksichtigen, soweit dies dem gewohnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.

Augenscheinlich erkennbare Mangel und Schaden
wurden im Kap. 7.6 genannt. Hierfur wird ein markt-
gerechter Abschlag vorgenommen i.H. v. pauschal
rd. 1-2 %: rd. 4.000 €)
(Dies entspricht rd. 90 €/m3ye)

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

Vergleichswert
fur die 2-Zi.-Wohnung Nr. 2 mit Abstellabteil im KG:
334.000 €-4.000 € = rd. 330.000 €

9.4 Verkehrswert
FUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt zu be-
rucksichtigen. Der Vergleichswert wurde aus markt-
nahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann direkt
aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.

Verkehrswert

fur die 2-Zi.-Wohnung Nr. 2

mit Abstellabteil im KG: 330.000 €
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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10. Belastung in der 2. Abteilung des Grundbuchs

Auftragsgemall wird der Verkehrswert des Objekts
fur den miet- und lastenfreien Zustand ermittelt.

Es soll aber auch der Betrag nachrichtlich mitgeteilt
werden, um den der Wert des Objekts durch beste-
hende Belastungen in der zweiten Abteilung des
Grundbuchs objektiv gemindert ist (s. Kap. 3).

Wertrelevant ist dort der unter der /fd. Nr. 4 eingetra-
gene NielRbrauch. Dieser besteht It. Grundbuch am
82,11 / 974 Miteigentumsanteil (Abt. 1/3.19) an der
Wohnung und ist im Uberlassungsvertrag URNT.
2145 / 2018, Notar Schmid / Miinchen v. 20.11.2018
im § 6 des Vertrags geregelt:

,Der VerduBerer behélt sich auf Lebensdauer den
unentgeltlichen NieBbrauch am gesamten Vertrags-
objekt vor.

Danach ist der VerduBerer berechtigt, sdmtliche Nut-
zungen aus dem Vertragsobjekt zu ziehen.

Der NieBbraucher ist verpflichtet, samtliche auf dem
Vertragsgegenstand ruhenden privaten Lasten und
Offentlichen Lasten, einschliel3lich der aulBerordentli-
chen 6&ffentlichen Lasten, zu tragen.

Der NieBBbraucher hat auch die nach der gesetzli-
chen Lastenverteilungsregelung dem Eigentimer
obliegenden privaten Lasten zu tragen, insbesonde-
re die aulBergewbhnlichen Ausbesserungen und Er-
neuerungen.”

Es handelt sich nach Kréll® also um einen sogenann-
ten ,NettonieBbrauch”, bei dem der NielRbraucher
alle Lasten tragt, also zusatzlich zu der gesetzlichen
Regelung noch die aulierordentlichen Lasten und
Kosten der auRergewdhnlichen Ausbesserung.

Nachfolgend wird zuerst der Wert des (fiktiven) Niel3-
brauchs des Berechtigten an der gesamten Woh-
nung (974 / 974 Anteile) berechnet und dann sein
Anteil daran nach den betroffenen Miteigentumsan-
teilen (84,11 /974) rein rechnerisch bestimmt:

8 Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag,
5. Aufl. 2015, S. 221ff.
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Nettomiete, jahrl.: 860 € x 12 = 10.320 €
Bewirtschaftungskosten, jahrl.:®

- Verwaltung: 357 € x 1,56 = 557 €
- Instandhaltung:11,70 €/ m? x 43 m*x 1,56 = 785 €
- Mietausfallwagnis: 2 % x 10.320 € = 206 €
Betriebskosten (umlagefahig), jahrl.:"° 1.272 €
Barwert des wirtschaftl. Vorteils, jahrl.: 7.500 €
Liegenschaftszinssatz:" 2,0 %
Alter des Berechtigten am WST: 81 J.
Leibrentenbarwertfaktor (mannl./81J./2,0 %):' 6,61
Wert NieBbrauch an ganzer Wohnung (fiktiv):

7.500 € x 6,61 = rd.  50.000 €

Der rechnerische Anteil des unter der Ifd. Nr. 4 in der
zweiten Abteilung des Grundbuchs eingetragenen
Nie3brauchs betragt (nach den betroffenen Miteigen-
tumsanteilen):

50.000 € x 82,11 /974 = rd. 4.200 €

9 Bewirtschaftungskosten nach Anl. 3 ImmoWertV; Stat. Bundesamt: Verbraucherpreisindex (Okt.
2024 / Okt. 2001: 120,2 /77,1 = 1,56)

10 Umlagefahige Betriebskosten It. letzter Abrechnung 2023

11 GAA Minchen, Marktbericht 2023, Tab. 43, Zeile 9

12 GAA Kiel, Leibrentenbarwertfaktoren, Rechenmaschine 2021/23
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11. Zusammenfassung

Die zu bewertende 2-Zi.-Wohnung liegt an einer ruhigen Anliegerstral’e im
nordwestlichen Stadtteil Neuhausen-Nymphenburg von Minchen in ,bester
Wohnlage®, nahe am Nymphenburger Schloss und seinem Kanal. Der Stadt-
bezirk verflgt Uber relativ gute Verkehrsverbindungen und Infrastruktureinrich-
tungen.

Das 5-gesch. Mehrfamilienhaus Ferdinand-Maria-Str. 20 mit Tiefgarage wurde
ca. 1972 in konventioneller Bauweise errichtet und befindet sich auf einem |t.
Grundbuch 1.160 m? groen Grundstlick. Laut Teilungserklarung befinden
sich 16 Eigentumswohnungen, 6 Hobbyrdume und 16 Kellerabteile im Haus
und 12 TG-Stellplatze in der Tiefgarage.

Die gegenstandliche 2-Zi.-Wohnung Nr. 2 mit einer Wohnflache von ca. 43 m?
liegt im EG des Hauses ist ohne Balkon oder Terrasse nach Westen zur Stra-
Re ausgerichtet. Sie besitzt noch ein kleines Abstellabteil im KG mit einer
Nutzflache von ca. 4 m2.

Der Zustand des Gemeinschaftseigentums ist soweit erkennbar gepflegt und
gut instandgehalten. Die Wohnung macht einen durchschnittlich instandgehal-
tenen Eindruck, es waren gewisse Mangel und Schaden erkennbar.

Die Wohnung ist seit 01.02.2024 auf unbestimmte Zeit vermietet.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird der 25,94/1.000 Mit-
eigentumsanteil am Grundstuck FI.Nr. 583/7 der Gemarkung Neuhausen, mit
Sondereigentum an der 2-Zi.-Wohnung Nr. 2 im EG des Hauses Ferdinand-
Maria-Str. 20 mit Kellerabteil im miet- und lastenfreien Zustand bewertet zu:

330.000 €
(i.W.: dreihundertdreiliggtausend EURO)
Minchen. 09.04.2025 e,
s
u M / ir?g Dipl.-ing. Architaid
. {‘E Uwa Koch
ﬁg Sachvorstndiger 10y

Beweriung von bebauteh
cken
UNDIbRUISN Grundsti .

U. Koch \\
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 1970. Die dort angegebenen
Mafe wurden nicht Uberprift und werden als richtig angenommen. Wenn keine
Male angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Berech-
nungsprogramm kann es zu geringfugigen Rundungsdiffrenzen kommen.

Wohnung Nr. 2:
Wohnflache : (gem. WoFIV)

Flur 1,76*3,885+1,385*0,49 7,52 m?
Bad 1,76%2,385 4,20 m?
Schlafen 2,904,625 13,41 m?
Wohnen 3,10%4,625 14,34 m?
Kiiche 2,252,115 4,76 m?
Summe 44,22 m?
Putzabzug 3 % 1,33 m?
Wohnflache, netto, beheizt 42,90 m? 43 m?

Kellerabteil Nr. 2:
Nutzflache 1,20*3,00 3,60 m? 4 m?

Eigentiimergemeinschaft (Angaben aus Teilungserklarung)

Eigentumswohnungen 16 St.
Kellerabteile 16 St.
Hobbyraume 6 St.
TG-Stellplatze 12 St.
Grundstiick FINr. : 583/7 1.160 m?
Grundflache (GR): (Gberschlagig)
MFH Nr. 20 13,085%5,86+28,925*12,80-2,75*1,24+7,655*2,53 462,88 m?
TG-Einfahrt 7,655*3,30 25,26 m?
Summe 488,14 m? 488 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF): (Uberschlagig)
MFH Nr. 229 EG W.0. 462,88 m?

1.0G 13,085*5,86+28,925%11,80+7,655*2,53 437,36 m?

2.0G 13,085*5,86+28,925*10,80+7,655*2,53 408,44 m?

3.0G 13,085*7,10+21,435*8,50+5,645*2,50 289,21 m?

4.0G 9,50*3,40+5,60%2,40+11,70*5,00+7,50*7,00 156,74 m?
Summe 1.754,62 m? 1.755 m?
Grundflachenzahl (GR2): 0,42
Wertrelevante Geschol3flachenzahl (WGF2): 1,51
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Grundstick markiert) o.M.

[W] wohnbauflichen Uberértliche Hauptverkehrsstrafien
[ws ] Kleinsiedlungsgebiete Ortliche Hauptverkehrsstralen, die
@ Reine Wohngebiete auch dem Durchgangsverkehr dienen
[WAT] Allgemeine Wohngebiete Offentliche Parkplatze
8 Besondere Wohngebiete FuRgéngerbereiche (begriint)
[ Gemischte Baufiachen Bahnanlagen
W57 Dorfgebiete Allgemeine Griinfiachen
[ Mischgebiete Gemeinbedarfsfidchen
[MK] Kerngebiete GB Erziehung
E Gewerbliche Bauflachen GB Fiirsorge
Gewerbegebiete GB Gesundheit
“ Industriegebiete GB Kultur
[[897] Sondergebiete o g: :::?tlon

’- Z\ Stadtteilzentrum 8 GB Sicherheit

emal Zentrenkonzept der LHM
N/ ) ¥ ' v GB Verwaltung
~, Quartierszentrum

p
Z (gemaf Zentrenkonzept der LHM) wiss  GB Wissenschaft

|||||| Ubergeordnete Griinbeziehung
1111111 Ortliche Grinverbindung
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Anl. 3 Grundriss EG mit WE 2 (markiert) o.M.
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Anl. 4 Grundriss KG mit Abteil Nr. 2 (markiert)

o0.M.

-|.'I ¥
|
5 “5i
i
| =
|
l
- o
i
1
sy 9
L
et el
ol i A
- o |
N V% .
N
AR S
- ‘__-p'
3 AN
I A ]
TR ]

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

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



Seite 36

Ferdinand-Maria-Str. 20 in Minchen, WE 2

GZ.:1517 K 239/24, AG Munchen

o.M.

Anl. 5 Schnitt des Hauses
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Anl. 6 Fotos: Haus von Westen (0., Wohnung markiert) und Hauseingang (u.)

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



Seite 38

Ferdinand-Maria-Str. 20 in Minchen, WE 2
GZ.:1517 K 239/24, AG Miinchen

Hausflur (0.) und
Diele (u.)
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Bad (0.) und
Kache (u.)
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Wohnzimmer (0.) und
Kellerabteil (u.)
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