Sachverstidndigenbiiro Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/13 01 47 79

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nurnberg.

Exposé fiir das Amtsgericht Miinchen im Zwangsversteigerungsverfahren

Geschaftszeichen: 1510 K 285/24

Objekte:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Essdiele/Flur, Bad, WC, Abstellraum und
2 Loggien im 7. OG sowie Kellerabteil im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 69

1/69 Anteil am 58,97/1.000 MEA an Tiefgarage Nr. 82 TG
(Nutzung TG-Stellplatz Nr. 68)

Flurstralie 6, 85774 Unterfohring, F1.-Nr. 538/6, Gemarkung Unterféhring

Bewertungs- /
Qualitatsstichtag:

05.12.2024, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert:

528.000,00 € - WOhnung und Ke"erabteil Nr. 69 (miet-/lastenfreier Zustand)
20000,00 € - 1/69 Antell an Tiefgal"age Nr. 82 TG (miet-/lastenfreier Zustand)

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Unterféhring, Blatt 1843

19,92/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck FI.-Nr. 538/6, Flurstr. 6, Wohn-
haus, Hofraum (4912 gm), Hof- und Gebaudeflache 18 qm (darauf Trafostation) zu
4.930 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 69 It. Aufteilungs-
plan.

Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Unterféhring, Blatt 6899

58,97/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick FI.-Nr. 538/6, Flurstr. 6,
Gebaude- und Freiflache zu 4.930 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Tiefgarage im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 82 TG.

Nutzungssituation:

Soweit bekannt und nach Angabe beim Ortstermin bestehen keine Mietver-
haltnisse, die Wohnung ist leerstehend.

Hausverwaltung/
Wohngeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist bis 31.12.2025 bestellt.

Gemal Wirtschaftsplan 2022/2023 fir den Zeitraum 01.08.2022 — 31.07.2023 und
nach Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld fiir das Bewertungsobjekt
(Wohnung Nr. 69 und TG-Stellplatz Nr. 68) ab dem 01.08.2022 bzw. aktuell
monatlich 378,00 €.

Nach Angabe der Hausverwaltung bestehen fiir das Bewertungsobjekt zum Stand
08.01.2025 keine Hausgeldruckstande.

Die Hausgelder von den Ubrigen Eigentiimern im Objekt werden nach Auskunft der
Hausverwaltung regelmaRig bezahlt.

Die Erhaltungsriicklage fiir die WEG Flurstr. 6 betragt nach Auskunft der Hausver-
waltung zum Stand 31.07.2024 rd. 97.986,00 €, der Anteil fir das Bewertungsobjekt
betragt rd. 2.037,00 €.

Gemal dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 05.02.2024 wurden keine
Beschlisse bzgl. grolRerer Reparaturen gefasst.

Lage:

Das Bewertungsobjekt ist in der Flurstrae gelegen. Die Flurstral3e ist eine Sack-
gasse, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen, Stral3en-
beleuchtung und StralRenentwasserung. Das Parken ist am Strallenrand bzw. teils
auf Langsparkstreifen mdglich. Im Studen grenzt das Bewertungsgrundstiick an die
FeldstraBe an. Die Feldstralde ist in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidsei-
tigen Gehwegen, Strallenbeleuchtung und StraRenentwasserung. Das Parken ist
einseitig am Stralenrand mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Norden, Osten und Westen aus Mehr-
familienwohnhausern mit ca. 9 Vollgeschossen bzw. 4 Vollgeschossen, im Siiden
befinden sich Einfamilienhausgrundstilicke.

Die Haltestelle Nelkenstralde ist in einer Entfernung von ca. 180 Meter zum Bewer-
tungsobjekt gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 232, mit welcher in einer Fahrzeit
von ca. 6 Minuten die Haltestelle Unterféhring angefahren werden kann. Fuf3laufig
ist die Haltestelle Unterféhring in einer Entfernung von ca. 600 Meter zum Bewer-
tungsobjekt gelegen. Hier besteht Anschluss an die S-Bahnlinie S8 sowie diverse
Buslinien. Mit der S-Bahnlinie S8 ist beispielsweise in einer Fahrzeit von
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ca. 21-24 Minuten der Hauptbahnhof von Miinchen anfahrbar.

Immissionen: Beim Ortstermin wurden keine relevanten Immissionen festgestellt.

ErschlieBung: Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Flurstrale gesichert.

Das Anwesen verflgt Uber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und Fernwarme (Geothermie Unterféhring). Die Entsorgung erfolgt
Uber die Offentliche Kanalisation. Zusatzlich sind Anschlisse fir Telekommunikation
vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht: Das Grundsttick FI.-Nr. 538/6, Gemarkung Unterfohring, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. GemaR den vorliegenden Auskiinften wird
davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeein-
flussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Gemeinde Unterfohring liegt das Bewertungsgrundsttick im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26-71, rechtskraftig seit dem
01.09.1972. Dem Bebauungsplan ist fir das Bewertungsgrundstiick eine Bebauung
mit zwingend neun Vollgeschossen, einer maximalen Traufhéhe von 25 Meter Uiber
der natlrlichen oder baurechtlich festgesetzten Gelandehéhe, GRZ 0,4, GFZ 1,0
sowie Flachdach zu entnehmen. Baugrenzen sind gegeben. Eine Flache fir
Gemeinschaftsstellplatze sowie eine Flache fir Tiefgarage mit Rampe sind ersicht-
lich. Es handelt sich um Allgemeines Wohngebiet.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterféhring, rechtskraftig seit dem
19.08.2019, ist das Grundstuck als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Gebaudebeschreibung:

Bebauung: Das Grundsttick FI.-Nr. 538/6, Gemarkung Unterfohring, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Das Gebaude verflgt tGber ein Erdge-
schoss, ein 1.-8. Obergeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfligt iber
neun Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1973/1974. Die Nutzung
erfolgt zu Wohnzwecken.

Baujahr ca. 1973/1974;

Bauweise: Fundamente/Griindung aus Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Die AuRenfassade ist, soweit ersichtlich, mit Platten verkleidet, vermutlich handelt
es sich um Eternitplatten (Achtung: Eternitplatten aus dem Baujahr kdnnen asbest-
haltig sein!);

Aulenwande als Mauerwerk, Beton oder Vergleichbares;

Soweit ersichtlich Flachdach, entsprechende Flachabdichtung und Warme-
dammung werden unterstellt;

Vermutlich innenliegende Dachschlauche und Flachdacheinlaufe;

Massivdecken;

Es ist ein Treppenhaus vorhanden im Sinne eines Nottreppenhauses, da die
eigentliche Erschliefung Uber die beiden Aufziige erfolgt; das Treppenhaus verfligt
Uber massive Treppenlaufe und Podeste aus Beton, ohne Oberbelag, gestrichenes
Metallgelander, die Treppenhauswande sind verputzt und gestrichen;

Soweit ersichtlich Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung) aus dem
Baujahr bzw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung; im EG sind Kunststoffrollo-
panzer vorhanden;

Der Keller verfugt tGber einen Betonboden/Betonestrich; die Kellerwande sind
schalungsraue Betonwéande, gestrichen bzw. teils vermutlich auch Mauerwerks-
wande, grob verputzt und gestrichen;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt ebenerdig
Uber einen Weg, welcher mit Betonsteinverbundpflaster befestigt ist; vor der Haus-
eingangsture sind ein Vordach und ein seitlicher Windschutz gegeben; die Haus-
eingangsture ist ein Aluminiumelement mit Tur und feststehendem Element jeweils
mit Drahtgitterglas; die Tur verfiigt Gber eine Driickergarnitur mit Zylinderschloss; in
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das feststehende Element sind 81 Klingeltaster und die Gegensprechanlage inte-
griert; im Hauseingangsbereich ist die Briefkastenanlage vorhanden; da die Ein-
gangstiire ohne Stufen erreichbar ist und ein Aufzug gegeben ist, ist die Wohnung
barrierefrei erreichbar;

Es sind zwei Aufzlige vorhanden jeweils Fabrikat Schindler fiir 6 Personen, Baujahr
1971;

Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tursprechanlage, Treppenhaus-
beleuchtung, Au3enbeleuchtung;

Fernwarmeanschluss; zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung;
Waschkeller mit Minzwaschmaschinen und Trockner;

In der Tiefgarage ist ein Fahrradabstellplatz vorhanden;

Energieausweis/

Ein Energieausweis vom 10.01.2018 (gultig bis 09.01.2028) liegt vor. Dieser wurde

energetischer Zustand: |auf Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegen-

den Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch von 110 kWh/(m2a) sowie ein
Primarenergieverbrauch von 33 kWh/(m?a) zu entnehmen. Der Verbrauch fiir
Warmwasser ist darin enthalten. Energietrager ist Nah-/Fernwarme aus Heiz-
werken, erneuerbarer Brennstoff. (Geothermie Unterféhring)

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen der Baujahresklasse. Rele-
vante verbessernde MalRhahmen sind nicht ersichtlich.

AuBenanlagen:

Das Grundstiick ist nicht eingefriedet. Es sind eine Rasenflache, Baume und
Straucher vorhanden. Weiter ist ein Millabstellplatz gegeben. Auf dem Grundstick
ist eine Feuerwehrzufahrt vorhanden, diese ist mit Rasengittersteinen befestigt.

Beschreibung Sondereigentum:

GroRe: Die Wohnflache wurde den vorliegenden Aufteilungsplanen wie folgt entnommen.

Zimmer ca. 16,97 m?

Zimmer ca. 20,81 m?

Zimmer ca. 17,04 m?

Kiche ca. 8,29 m?

Essdiele/Flur ca. 1935 m?

Bad ca. 415 m?

WC ca. 2,33 m?

Abstellraum ca. 1,56 m?

zzgl. Loggia zu 1/2 ca. 5,42 m?

zzgl. Loggia zu 1/2 ca. 2,64 m?

Wohnflache ca. 98,6 m?

Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt gem. Aufteilungsplan ca. 5,3 m2.

Ausstattung: Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung); die Fenster stammen ver-

mutlich aus dem Baujahr; in der Kiiche ist ein Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung vorhanden; dieses Fenster wurde nach Angabe beim Ortstermin vermutlich
in den 80-er Jahren getauscht; an den Fenstern sind teilweise Innenjalousetten
angebracht;

Holzfurnierte Turblatter mit durchschnittlichen Driickergarnituren; die Zargen als
Passzargen mit Oberlicht, gestrichen; zum Bad und zur Kiche sind Vollglas-
schiebetlren vorhanden;

Alterer Teppichboden; in der Kiiche sind Teppichfliesen verlegt; Bad gefliest; WC
mit altem PVC-Belag;

Massive Innenwande verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen bzw. tapeziert und
gestrichen;

Decken verputzt und gestrichen;

Innenliegendes Bad mit Abluft, emaillierte Stahlbadewanne (das Email ist stumpf)
mit Aufputzeinhebelmischer und Brauseschlauch, Waschbecken mit Einhebel-
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mischer; Boden gefliest; Wande ca. 1,80 m hoch gefliest, dartiber verputzt und
gestrichen; Waschmaschinenanschluss; Heizplatte mit Thermostatventil;
Innenliegendes WC mit Abluft, Waschbecken mit Kaltwasserhahn; Stand-WC mit
Aufputzspllkasten; Fliesenspiegel im Bereich des Waschbeckens, ansonsten sind
die Wande verputzt und gestrichen;

Die Sanitarausstattung stammt vermutlich im Wesentlichen aus dem Baujahr;
Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung; abgesichert Gber Schraubsiche-
rungen, Fl-Schalter ist nicht vorhanden; elektrischer Haustiréffner, Tlrsprechan-
lage; Rauchmelder;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Rippenheizkérper mit Thermos-
tatventilen; teils auch Heizplatten mit Thermostatventil bzw. Réhrenradiator mit
Thermostatventil;

Von zwei Wohnraumen begehbare Loggia mit massiver Bodenplatte; die Boden-
platte ist gestrichen, kein weiterer Oberbelag, der Anstrich ist weitestgehend abge-
nutzt; Gelander als massives Gelander aus Beton oder Vergleichbarem, hierauf ist
noch ein Metallgelander aufgestellt; es sind zwei Markisen vorhanden, diese sind
auf Grund des Zustandes wertmaRig als irrelevant zu beurteilen;

Es ist eine weitere Loggia vorhanden, ebenfalls von einem Wohnraum begehbar;
die Loggia ist vergleichbar beschaffen, abweichend wurden hier auf der Innenseite
der Bristung Holzbretter angebracht, wobei diese teilweise heruntergefallen sind;
Das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan Nr. 69 verfugt Gber eine Tur als Holzlattenrost
mit Vorhdngeschloss abschlieBbar, auf der Tur ist die Nr. 69 geschrieben; zum
Nachbarabteil bzw. zum Flur ebenfalls mit Holzlattenrost abgeteilt, weiter verfugt
das Kellerabteil riickwartig bzw. zur Aufienwand Uber eine schalungsraue Beton-
wand; im Kellerabteil ist eine Lampe vorhanden, diese ist jedoch vermutlich vom
Allgemeinstrom abgezweigt;

Tiefgarage/
Tiefgaragenstellplatz:

Es besteht ein 1/69 Anteil am 58,97/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Fl.-Nr. 538/6, Gemarkung Unterféhring, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Tiefgarage Nr. 82 TG. Zur Nutzung steht der TG-Stellplatz Nr. 68, gemaR Benut-
zungsregelung.

Der Tiefgargenstellplatz gem. Aufteilungsplan Nr. 68 ist gut anfahrbar. Die Tief-
garage verfigt am Boden Uber Betonsteinverbundpflaster sowie Betonwande,
Betonstitzen, Betontrager und eine Betondecke. Die Ein- und Ausfahrt zur Tief-
garage erfolgt Uber eine Rampe, welche sich innerhalb der Tiefgarage befindet und
mit Betonsteinverbundpflaster befestigt ist und Uber geriffelte Fahrspuren verfugt.
Bei der Ein- und Ausfahrt ist jeweils ein elektrisch betriebenes Sektionaltor vorhan-
den. Der Bereich vor der Tiefgarageneinfahrt ist mit Betonsteinverbundpflaster
befestigt.

Befund:

Bauzustand:

Gemeinschaftseigentum:

- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit ersichtlich, zusammen-
fassend in einem baujahrestypischen, durchschnittlichen Zustand.

- Es gibtin der Wohnanlage ein Problem durch einen ,Klopfer®, welcher hier
nach Angabe beim Ortstermin hauptsachlich nachts die Ruhe stért. Durch
die Hausgemeinschaft wurde hierzu ein Rechtsanwalt eingeschalten, dies
ist auch den Eigentimerversammlungsprotokollen zu entnehmen.

Sondereigentum:

- Die Wohnung verfugt Uber eine alte, jedoch grundsétzlich gebrauchsfahige
Ausstattung.

- Die vorhandene Sanitarausstattung ist als alt zu beurteilen, jedoch im
Hinblick auf den Zustand gebrauchsfahig.
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Ansicht auf West- und Sidfassade

Ansicht Westfassade Ansicht auf Slid- und Ostfassade

Ansicht Nordfassade Hauseingang Treppenhaus im EG

Treppenhaus Kellerflur

Tiefgarage Tiefgarage TG-Stellplatz, mit Nr. 68 bezeichnet
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TG-Ein-/Ausfahrt AuRenanlage, Mullplatz Aufenanlagen

Lageplan Grundriss 7. OG, Wohnung Nr. 69

Grundriss KG, Kellerabteil Nr. 69 Grundriss TG, Nutzung TG-Stellplatz Nr. 68

Hinweis: Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht MUnchen. Fir Auskunfte an Dritte ist der

Sachverstandige nicht zustandig.
Fir die Informationen des Exposés wird keine Gewahr tGbernommen. Detaillierte Informationen

zum Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht
vorliegt, zu entnehmen.



