Exposé fiir das Amtsgericht Miinchen MARGIT APITZSCH
Abteilung fiir Zwangsvollstreckung in das

unbewegliche Vermégen DIPL.-ING. (FH)
InfanteriestraBe 5 ARCHITEKTIN
80325 Miinchen d.b.u.v. SACHVERSTANDIGE
AZ: 1510 K 32/23 FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Objektbeschreibung:

1. 2-Zimmer-Wohnung 2. Gargenstellplatz
Verkehrswerte (Lastenfrei)

1. Wohnung Nr. 30, Engadiner StraBe 16, 81475 Miinchen 330.000 €
2. Garagenstellplatz auf Fist. Nr. 569/2, Gemarkung Forstenried 21.000 €

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden.

Lage Gemarkung Forstenried, Stadtbezirk 19 Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-
Flrstenried-Solln (Firstenried West).

1. Flurstiick Nr. 569, Engadiner StraBe 16, 81475 Miinchen
2. Flurstiick Nr. 569/2, Engadiner Str. 4, 6, 8, 10, 81475 Miinchen

Bebauung Flurstiick Nr. 569: Geschosswohnungsbau und zwei Parkgaragen
Flurstiick Nr. 569/2: Geschosswohnungsbau und Parkgarage

Baujahr Laut Planunterlagen ca. 1962.

Angaben der Antragsgegnerin Nr. 1 laut Beschluss:
Fenstererneuerung Kiiche und Schlafraum ca. 2010
Parkettboden im Wohnraum und Schlafraum von ca. 2010
Garagensanierung ca. 2020

Stichtag 25.10.2023

Grund der Gutachtenerstellung
Ermittlung des Verkehrswertes zur Vorbereitung des Versteigerungstermins im
Zwangsversteigerungsverfahren. Hier: zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.
Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsatzlich fiir den miet- und lastenfreien
Zustand der Objekte erfolgen.
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Nutzung

Die Wohnung und der Garagenplatz sind vermietet.
Wohnung Nr. 30: Monatliche Miete laut Angabe der Antragsgegnerin: 765,60 € (mit
Nebenkosten, ohne Strom). Mietvertrag wurde keiner vorgelegt.

Garagenplatz Nr. 219: Garagenmiete laut Angabe: 50 €/Monat, Mietvertrag wurde
keiner vorgelegt.

Hausverwaltung

Grundbuch

Im Gutachten anonymisiert.
Monatliches Hausgeld laut Wirtschaftsplan 2023: 230 €/Monat

Wohngeld laut Auskunft der Antragsgegnerin und Wirtschaftsplan 2023: 33 € Garage

1. Amtsgericht Miinchen von Forstenried, Blatt 7490

2. Amtsgericht Miinchen von Forstenried, Blatt 8103

Bauweise

Wohnung Nr. 30:

Ausstattung

Die Baubeschreibung stiitzt sich auf die Besichtigung vor Ort und erganzende
Auskilinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person (nur
Uberwiegende Hauptmerkmale).

Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage
konnten innen besichtigt werden.

Annahmen: Keller Beton, AuBenwéande Mauerwerk mit Putz und Anstrich oder Beton.
Innenwande Beton, Mauerwerk oder Gipskarton. Geschossdecken Stahlbeton.
Warme- und Schallschutz: nach den wahrend der Bauzeit giiltigen DIN- Normen und
Vorschriften, Fenster Kunststoff, Flachdach, Fernwarme

1. Obergeschoss, 2-Zimmer-Wohnung laut Plan
Aufteilung laut Plan: Wohnen, Flur mit Abstellnische, Bad, Kiiche, Schlafen, Loggia

Angaben der Antragsgegnerin:

Kiichenzeile von ca. 1995. Austausch Herd und Kiihlschrank ca. 2012.
Fensteraustausch Schlafen, Kiiche ca. 2010

Bdden: Schlafen und Wohnen Parkett ca. 2010

Nachdem die Einheit nicht besichtigt werden konnte, kann zum Zeitwert des
vermeintlichen Zubehérs keine Angabe gemacht werden.
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Garagengebdude: Annahmen: Massivbau Uberwiegend Stahlbeton, Decken Stahlbeton, Ilaut

Bauunterlagen Flachdach mit Kiesschiittung. Rampe mit Betonsteinen gepflastert,
Ampelregelung, Tor und Fenster sowie Liftungsgitter Annahme: Metall 0.a.

Baulicher Zustand

Wohnfliache

Nur Uberwiegende Hauptmerkmale:
Weder die zu bewertende Wohnung samt Kellerraum noch die Garage konnten innen
besichtigt werden.
» Fassadenverschmutzungen am Mehrfamilienhaus Engadiner Str. 16
= Die Aufzugsanlagen sollen laut Eigentiimerversammlungsprotokoll
teilmodernisiert werden
= Verschmutze Fassade des Parkhauses auf Flurstiick Nr. 569/2

Wohnflache aus der Teilungserkldrung und Eingabeplanung entnommen und
erganzt: Laut Angabe der Teilungserklarung handelt es sich um 56,27 m2
Wohnflache. Die Loggia wurde Annahme: mit 4,72 m2 voll in die Wohnflache
eingerechnet. Im Wirtschaftsplan steht keine Wohnfldche, hier wird nach
Miteigentumsanteilen abgerechnet. Es wurden mehrere Berechnungsvarianten der
Wohnflachenermittlung durchgefiihrt, aber kein Ergebnis ergab 56,27 m2
Wohnflache.

Der Gutachterausschuss Miinchen rechnet in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV) Balkone und Loggien usw. mit der Halfte der
Grundflachen ein. Dahingehend wurde die Flache aus der Teilungserklarung
korrigiert. Nach § 4 der Wohnflachenverordnung werden die Grundflachen von
Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel,
héchstens jedoch zur Halfte angerechnet.

Nachdem die Wohnung nicht besichtigt werden konnte und somit auch keine
Aussage Uber die Materialien der Wohnungstrennwande getroffen werden kann,
wird kein Putzabschlag vorgenommen, die Loggia zur Halfte angerechnet. Eine
Haftung kann mangels Besichtigungsmdglichkeit nicht Gbernommen werden. Ein
AufmaB war mangels Besichtigungsmdglichkeit nicht mdglich. Die Eingabeplane sind
nicht vollstandig bemaBt deshalb wurden die Flachenentnahmen der RaumgréBen
aus den Planen der Teilungserklarung entnommen.

Wohnung Nr. 30, 1. OG

Flur 5,58 m2
Abstellfliche 0,89 m2
Kiche 9,42 m2
Schlafen 15,07 m2
Bad 3,24 m2
Wohnen 18,20 m2

52,40 m2

52,40 m2
Loggia /2 2,36 m?2
Wohnflache 54,76 m2
rd. 55 m2

Nutzungsflache ca.
Kellerraum 2,60 m2

Stellplatz Nr. 219 ca. 11,50 m2
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Gesamtbewertung:

Flurstiick Nr. 569:  Auf  der  Bewertungsfliche  stehen = mehrere  aneinandergebaute
Mehrfamilienhduser. Im Objekt Engadiner StraBe 16 befinden sich 45
Wohneinheiten.

Die zu bewertende Wohnung ist laut Planunterlagen eine 2-Zimmer-Wohnung
mit Kellerraum, laut Aufteilungsplan mit Nr. 30 bezeichnet. Die Wohnung
befindet sich im 1. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses Engadiner StraBe 16
und ist nach Nordwesten, Stidwesten und Stidosten hin orientiert. Die Wohnung
hat eine Loggia. Ein Aufzug ist laut Planunterlagen im Gebaude vorhanden.

Die Belichtung ist Annahme: ausreichend, die Ausstattung wird als mittel
angenommen. Die Grundrissgestaltung ist laut Planunterlagen funktionell.

Die umgebende Infrastruktur (6ffentliche Verkehrsmittel,
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen usw.) ist als positiv zu werten.

Bei bestimmten Windverhaltnissen sind Immissionen durch Verkehrslarm durch
die nahe gelegene Autobahn A 95 nicht auszuschlieBen. Ferner ist Verkehrslarm
durch die im Siiden verlaufende Neurieder StraBe (St 2344) vorhanden.

Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Flurstlick Nr. 569/2 Es handelt sich u. a. um eine oberirdische Parkgarage. Die Parkgarage hat 2
Ebenen. Bewertungsgegenstand ist Stellplatz Nr. 219 auf der unteren Ebene.
In der Parkgarage befinden sich laut Planunterlagen insgesamt 48 Stellplatze
(24 Stiick jeweils auf der oberen und unteren Ebene).

Insgesamt wird die Vermarktbarkeit fiir die Wohnung und den Garagenplatz als
durchschnittlich angesehen.

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgema0 der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte
und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht
berlicksichtigt. Falls Zahlungsriicksténde oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht
gesondert mitgeteilt.

Haftungsausschluss: Vorgenannte Informationen stellen einen Auszug und eine Zusammenfassung dar und kdnnen das
Objekt nur unvollstandig beschreiben. Nahere Informationen sind aus dem Gutachten beim Zwangsversteigerungsgericht zu
entnehmen. Die Sachverstandige ist nicht befugt, Auskiinfte zu erteilen.

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE
SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKE
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Wohnung Nr. 30, 1. Obergeschoss

Kellerraum Nr. 30
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Unteres Deck, Stellplatz Nr. 219
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