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Verkauf einer Eigentumswohnung
im 18. Stadtbezirk Untergiesing-Harlaching

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12305

Beschluss des Sozialausschusses vom 27.09.2018 (SB)
Offentliche Sitzung

.  Vortrag der Referentin

1. Ausgangslage
Die rechtsfahige Anna Krau3-Stiftung ist als Alleinerbin des am 01.08.2015 verstorbenen
Herrn Josef K. eingesetzt.

2. Eigentumswohnung Karneidplatz 8 in 81547 Miinchen

Die Eigentumswohnung nebst Kellerabteil und TG-Stellplatz am Karneidplatz 8 (MEA
59,2/1.000 am FIst. 13000/20 und 13000/8 Sektion VII verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 13 samt Kellerabteil sowie MEA 1/1.000 am
FISt. 13000/20 und 13000/8 Sektion VII verbunden mit dem Sondereigentum an
Tiefgarage Nr. 23) gehdren zum Nachlass.

Bei der Wohnung handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung im 1. OG rechts mit einer
Wohnflache von ca. 76,34 m2. Die Wohnanlage besteht aus zwei frei stehenden
Gebauden im Villenstil. Die Hauser verfiigen neben dem Keller- und Erdgeschoss Uber
ein Vollgeschoss, ein Dachgeschoss mit ausgebautem Spitzboden mit sieben bzw. acht
Wohnungen mit Aufzug sowie Uber 15 sehr gro3zligig bemessene Tiefgaragenstellplatze.
Zum Gemeinschaftseigentum gehort u.a. der Keller mit Fahrradraum, Waschkiiche mit
Platz fir Waschmaschinen und Trockner. Die Kellerabteile sind mit hochwertigen
Aluminiumpaneelen abgetrennt und die Turen mit einem Schlie3zylinder versehen. Die
Anlage wurde im Jahr 2007 errichtet.

Das Gemeinschaftseigentum wird laufend instandgehalten und ist, wie die Wohnung
auch, in einem sehr guten Zustand.

Die Anlage befindet sich in einer ruhigen Anliegerstral3e in einem Villenviertel. Das
Isarhochufer, der Tierpark Hellabrunn sowie der Perlacher Forst liegen in der Nahe. Die
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Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die fuBlaufig erreichbare Trambahnhaltestelle
Sudtiroler Strafl3e (400 m). Die U-Bahnstation Mangfallplatz liegt in 1,2 km Entfernung. Die
Autobahnen (A995, A99 und A8) und der Mittlere Ring sind gut zu erreichen. Geschéfte
des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Backerei etc.) sind nicht in der Nahe. Die
Anlage befindet sich It. Einstufung des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Miinchen in guter Lage.

Die Wohnung ist geraumt und steht leer. Bis zur Stiftungserrichtung und Ubernahme der
Stiftung in die Verwaltung der Stiftungsverwaltung wurde die Wohnung durch einen
Nachlasspfleger verwaltet.

Ein Gutachten Uber den Verkehrswert der Immobilie liegt noch nicht vor. Auf Grund der
GrolRe der Eigentumswohnung und der grob tGberschlagigen Einwertung auf der Basis
des Jahresberichtes des Gutachterausschusses 2016 ergibt sich ein Mittelwert von
574.000,00 €. Der Wert der Immobilie liegt damit Gber der Wertgrenze von 500.000,00 €,
so dass der Stadtrat Gber den Verkauf entscheiden muss.

Mit der Wohnung sind keine testamentarischen Auflagen verbunden.

3. Verkauf der Immobilie

Fir ein effektives ertragsoptimiertes Immobilienportfolio sind Eigentumswohnungen nur
bedingt geeignet, da diese tendenziell im Vergleich zu einem Mietshaus, insbesondere
auf Grund des héheren gebundenen Kapitals im Vergleich zu den Mieteinnahmen eines
klassischen Mietshauses und die Doppelverwaltung durch WEG- und Mietverwaltung,
geringere Ertrage erwirtschaften.

Nach einer grob tUberschlagigen statischen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung liegt die
jahrliche Verzinsung des eingesetzten Kapitals (Wert der Wohnung) fiir dieses Objekt bei
rd. 1,57 % bei einer auf den Mietspiegel gedeckelten Miete. Zwar lasst sich noch eine
leicht positive Verzinsung erkennen, die jedoch angesichts der mit einer Immobilie
verbundenen Risiken, die hier auf Grund der vorhandenen gehobenen Ausstattung noch
erhoht sind, im Lauf der Jahre aufgezehrt bzw. negativ sein kann. Eine ordnungsgeméaie
Vermdgensverwaltung wére dann nicht mehr gegeben.

Zur Risikoerh6hung tragt zusatzlich bei, dass zuklnftige Sanierungsentscheidungen
bezuglich des Gemeinschaftseigentums nicht im Rahmen einer optimierten
Vermdgensverwaltung getroffen werden kénnen, sondern hierfur die
Eigentimergemeinschaft zustandig ist, in der neben rein wirtschaftlichen Aspekten auch
in einem nicht unerheblichen Umfang Gesichtspunkte und Bedurfnisse von Eigennutzern
zum Tragen kommen.
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Die speziellen Interessen einer Stiftung, insbesondere an einer gesteuerten
Finanzplanung und einer ertragsoptimierten Verwaltung, sind bei einem
Miteigentumsanteil kaum umsetzbar. Der dauerhafte Verbleib aller Eigentumswohnungen
aus Nachlassen wirde zudem nicht zu einem strategisch aufgebauten
Immobilien-portfolio, sondern zu einem ineffektiven und unwirtschaftlichen Streu- und
Splitterbesitz mit einer Zugehorigkeit zu einer Vielzahl von
Wohnungseigentimergemeinschaften mit allen dazugehdrenden gesetzlichen
Verpflichtungen und Regelungen, wie z.B. der Teilnahme an Eigentiimerversammlungen
usw., fihren. Dies wurde hohe Verwaltungskosten nach sich ziehen.

Auf Grund des derzeit anhaltenden, historisch niedrigen Zinsniveaus ist jedoch ein
Verkauf nur dann sinnvoll, wenn hierflr zusatzlich glinstige Rahmenbedingungen
gegeben sind. Nach empirischen Erhebungen des Gutachterausschusses flhrt ein
Mietverhaltnis zu einem Abschlag von 10 %. Die Wohnung steht leer und kann frei zum
Verkauf angeboten werden. Es ist daher nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten
zielfuhrend, die Immobilie so schnell wie mdglich nach Ubernahme der Stiftung in die
Verwaltung der Stiftungsverwaltung zu verkaufen, um bei einem spateren Verkauf einen
Abschlag wegen einer Vermietung zu vermeiden.

Auf Grund des sehr guten Zustandes der Wohnung und moderner Ausstattung mit
FuRbodenheizung, Echtholzboden, elektrischen Rollladen, Videogegensprechanlage,
Gaste-WC sowie der exklusiven Ausstattung des Bades mit Wanne, Dusche mit
Echtglastlr, beheizbarem Handtuchhalter und zwei Waschbecken befindet sich die
Wohnung in einem optimalen Zustand, in dem ein guter Preis erzielt werden kann.

Das Obijekt soll daher an den Meistbietenden, mindestens jedoch zu dem vom Gutachter
ermittelten Verkehrswert, verauRRert werden.

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

Das Sozialreferat weist darauf hin, dass im vorliegenden Fall der Sozialausschuss als
Organ der Stiftung beschlief3t. Dabei sind ausschlief3lich die Belange und Interessen der
Stiftung zu vertreten.

Abstimmung mit anderen Referaten und Stellen
Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat abgestimmt.
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Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Miller, dem Kommunalreferat, der Stadtkammerei, der
Frauengleichstellungsstelle und dem Sozialreferat/Stelle fur interkulturelle Arbeit ist ein
Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Il. Antrag der Referentin

1. Der MEA 59,2/1.000 am FISt. 13000/8 und FISt. 13000/20 Sektion VII verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 13 nebst Kellerabteil und
MEA 1/1.000 am FISt. 13000/8 und FISt. 13000/20 Sektion VII verbunden mit dem
Sondereigentum an Tiefgarage Nr. 23 ist im Benehmen mit dem Kommunalreferat an
den Meistbhietenden, mindestens jedoch zu dem noch zu ermittelnden Verkehrswert zu

veraufdern.

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

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

lll. Beschluss
nach Antrag.

Die Vorsitzende Die Referentin

Christine Strobl Dorothee Schiwy

Bilrgermeisterin Berufsm. Stadtrétin



Seite 5von 5

IV. Abdruck von I. mitlll.
uber D-lI-V/SP
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkammerei
an das Revisionsamt
z.K.

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

bestatigt.
2. An das Sozialreferat, S-llI-MI/IK
An die Frauengleichstellungsstelle

An das Kommunalreferat, KR-IS
z.K.

Am

ILA.



