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Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

1.

Ausgangslage
Das Reiheneckhaus mit Garage in Unterpfaffenhofen, Kerschensteinerstr. 92 steht
im Eigentum der nichtrechtsfahigen Stiftung Minchner Nothilfe.

Die Immobilie Kerschensteinerstr. 92

Das Grundstlck (FIst. 666/363 Unterpfaffenhofen) hat eine Gréf3e von 280 m2. Das
Reiheneckhaus wurde 1969 erbaut und hat eine Wohnflache von ca. 121,57 m2. Das
Dachgeschoss ist teilweise ausgebaut.

Zum Anwesen gehoért auch das an das 0.g. Grundstiick angrenzende FISt. 666/362
Unterpfaffenhofen mit einer Gro3e von 32 m2, welches mit einer Einzelgarage bebaut
ist.

Das Anwesen liegt im stidwestlichen Teil von Germering in einem mit Reihenh&usern
und Wohnblocken bebauten Wohngebiet. Gegeniber befindet sich ein Schulzentrum
mit Volksschule und Sonderpadagogischem Forderzentrum.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber eine Buslinie in ca. 200 m Entfernung, der
S-Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen liegt in ca. 2,5 km Entfernung. Die
Autobahn A96 ist gut zu erreichen. Geschéfte des taglichen Bedarfs (z.B.
Lebensmittel, Backerei etc.) liegen ca. 2 km entfernt im Ortskern.

Der Mietspiegel der Stadt Germering weist die Gegend als durchschnittliche
Wohnlage aus.

Das Mietverhaltnis bestand schon vor der Ubernahme des Hauses als Verméchtnis
im Jahr 1982. Das Haus wurde unter Verzicht von Mieterhhungen von den Mietern
instandgehalten. Eine grundlegende Sanierung des Hauses erfolgte nie.
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3.

Die langjahrige Mieterin ist nun im hohen Alter verstorben. Inzwischen ist das Haus
abgewohnt und entspricht nicht mehr dem heutigen Standard, so dass das Haus vor
einer Neuvermietung komplett saniert werden musste.

Die Fassade muss teilweise neu verputzt und gestrichen werden. Das Dach weist
Schaden an den Dachpfannen auf und ist nicht ausreichend isoliert und muisste
daher neu gedeckt und in dem Zuge isoliert werden. Die Fenster und
Dachflachenfenster aus Holz sind stark verwittert, so dass diese komplett
ausgetauscht werden miissen, ebenso die Kellerfenster. Die Olzentralheizung
stammt aus dem Jahr 1990 und hat inre Lebensdauer erreicht, so dass ein
Austausch der Heizanlage und der alten Rippenheizkorper im Zuge einer
Generalsanierung erfolgen sollte. Die Haustechnik stammt noch aus dem Baujahr
und entspricht nicht mehr den sicherheitstechnischen Anforderungen und misste
ausgetauscht werden. Die Renovierung der Sanitarbereiche durch die Mieter liegt
schon lange Zeit zuriick, so dass diese vor einer Neuvermietung komplett saniert
werden missten. Das Wohnzimmer verfligt Uber einen Parkettboden, die tbrigen
R&aume sind mit Linoleum ausgelegt. Nach fachlicher Einschatzung mussten alle
Bdden ausgetauscht und in der Kiiche ein neuer Fliesenspiegel angebracht werden.
Des Weiteren sind die Tapeten zu entfernen und die Wéande nach einer
Uberarbeitung der Flachen neu zu streichen.

Auf Basis einer grob Uberschlagigen Kostenaufstellung der GEWOFAG sind fur diese
Maflnahmen rd. 150.000,00 € anzusetzen. Es ist allerdings davon auszugehen, dass
der Betrag nicht ausreichen wird.

Ein Gutachten Uber den Verkehrswert der Immaobilie liegt noch nicht vor. Auf Grund
der grob Uberschlagigen Einwertung auf der Basis des Immobilienpreisspiegels fur
Germering ergibt sich fir das Reiheneckhaus mit Garage ein Mittelwert von rd.
787.500,00 €, so dass der Stadtrat Uber den Verkauf entscheiden muss.

Verkauf der Immobilie

Mit dem Haus war die testamentarische Auflage verbunden, das Haus nicht zu
verkaufen, so lang die Bestandsmieter dort wohnen. Nun ist die Mieterin verstorben
und der Mietvertrag durch die Erben gekiindigt. Einem Verkauf des Hauses steht
demnach nichts mehr entgegen.

Im Hinblick auf die Aufgabe des Grundstockvermégens, angemessene Ertrage fir
den Stiftungszweck zu erwirtschaften, sind derartige Immobilien flr ein
Stiftungsportfolio grundsatzlich eher ungeeignet. Es ist daher nicht wirtschaftlich und
zielfiihrend, auf lange Sicht fiir eine derartige Immobilie erhebliche finanzielle Mittel
fur umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen aufzuwenden,
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die auch

langfristig keine angemessenen Ertréage aus dem eingesetzten und gebundenen
Stiftungskapital erwarten lasst.

Zum Stand 31.12.2017 betragt die Hohe der Instandhaltungsriicklage 105.400,00 €.
Aus dieser missen die Instandhaltungsmafinahmen fur das o0.g. Reiheneckhaus in
Unterpfaffenhofen, ein Einfamilienhaus in Ottobrunn sowie eine Ackerflache in
Heimstetten finanziert werden.

Fir die anstehende Sanierung des in Rede stehenden Objektes ware die
vorhandene Instandhaltungsriicklage nicht ausreichend und
Instandhaltungsmafinahmen, insbesondere an dem weiteren Wohnhaus auf langere
Sicht damit nicht mehr mdglich.

Nach einer grob Uberschlagigen statischen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung liegt die
jahrliche Verzinsung des eingesetzten Kapitals (Wert des Hauses nebst Garage) fur
dieses Objekt bei ca. -0,75 %. Damit ist eine ordnungsgemalfie
Vermoégensverwaltung nicht mehr gegeben.

Nach empirischen Erhebungen des Gutachterausschusses fuhrt ein Mietverhaltnis
insbesondere auf Grund der einschrankten Moglichkeit zur Eigennutzung zudem zu
einem Wertabschlag von rund 10 %. Das Haus steht nun leer und kann frei zum
Verkauf angeboten werden. Es ist daher aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
zielfihrender, die Immobilie jetzt so wie sie steht und liegt zu verkaufen, als diese
langfristig neu zu vermieten und damit der Stiftung finanzielle Nachteile durch eine
aufwandige Sanierung vor Neuvermietung zuzumuten.

Eine Zwischennutzung durch das Sozialreferat/Amt fur Wohnen und Migration
scheidet aus, da das Objekt nicht mehr im Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Munchen liegt. Um einen langeren Leerstand zu vermeiden, soll das Objekt daher so
schnell wie mdglich an den Meistbietenden, mindestens jedoch zu dem vom
Stadtischen Bewertungsamt noch zu ermittelnden Verkehrswert verduf3ert werden.

Anhdrung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung eines Bezirksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Abstimmung mit anderen Referaten und Stellen
Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat abgestimmt.
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V.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Miller, dem Kommunalreferat, der
Frauengleichstellungsstelle und dem Sozialreferat/Stelle fur interkulturelle Arbeit ist ein
Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

1. Das FISt. 666/363 Unterpfaffenhofen und das FISt. 666/362 Unterpfaffenhofen sind im

Benehmen mit dem Kommunalreferat an den Meistbietenden, mindestens jedoch zu
dem noch zu ermittelnden Verkehrswert zu veraufRern.

2. Das Kommunalreferat wird gebeten, die nach Ziffer 1 des Antrags beschlossene

VeraulRerung durchzufuhren.

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Die Vorsitzende Die Referentin
Christine Strobl Dorothee Schiwy
Bilrgermeisterin Berufsm. Stadtratin

Abdruck von I. mit Ill.

Uber D-II-V/SP

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkammerei

an das Revisionsamt

z.K.
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V. Wv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

2. An das Sozialreferat, S-llII-MI/IK
An die Frauengleichstellungsstelle
An das Kommunalreferat, KR-IS
z.K.
Am

ILA.



