Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert
(LS) — DIN EN ISO/IEC 17024

ROBERT

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Be-
wertung von bebauten und unbebauten

LIEDTKE

Grundstticken sowie Mieten und Pachten SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Minchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 1510 K 298/22

Wohnungseigentum
WaldstralRe 6, 81825 Miinchen

Gemarkung: Berg am Laim Flurstuck: 287/4

1/3 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung, Kellerraum und Ga-
rage Nr. 1

Gutachtennummer: GA230157
Ausgefertigt am: 07.12.2023

Verkehrswert € 580.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)
Wertermittlungsstichtag 30. August 2023
Quialitatsstichtag Quialitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Grundstiicksangaben Lfd. Nr."der Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GrolRe

Grundstiicke

1 287/4  |Waldstral3e 6, 588 m?
Gebaude- und Freiflache

Objektbeschreibung Die hier zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 befindet

sich in einem urspriinglich 1967/68 errichteten Wohnhaus. Im
Jahr 1990/91 wurde das Gebaude in Richtung Norden erweitert
und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut. Das Ge-
baude unterteilt sich in drei Eigentumswohnungen, ist unterkellert
und verfligt tber ein Erd-, ein Ober- und ein Dachgeschoss.

Sondereigentum Nr. 1:

Wohneinheit im Erdgeschoss, laut vorgefundener Grundrissauf-
teilung bestehend aus vier Zimmern mit Kiiche, zwei Badezim-
mern, Abstellraum, Flur und Terrasse. Zur Wohnung gehért das
ebenfalls mit Nr. 1 bezeichnete Kellerabteil und die Garage. Des
Weiteren wurde der Sondereigentumseinheit Nr. 1 das Son-
dernutzungsrecht an dem im Lageplan (Teilungserklarung) rot
umrandeten Grundsticksteil zugeordnet, zur Nutzung als Garten
in beliebiger Weise.

Wohn-/ Nutzflache rd. 105,50 m2 Wohnflache
rd. 12,80 m2 Nutzflache Zubeh6rraum




Exposé fir das Amtsgericht
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Sondereigentumseinheit Nr. 1, Waldstral3e 6, 81825 Miinchen

Besichtigung

Lage

Bauart

Ausstattung

Bauzustand

Nutzer / Mietverhaltnis

Hausgeld

Sonstiges / Grundbuch

Das Bewertungsobjekt konnte vollstandig besichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt liegt im Kreuzungsbereich der Wald- und
KreuzjochstralRe im Stadtbezirk Berg am Laim, etwa 6 Kilometer
Ostlich vom Stadtzentrum entfernt. Die nahere Umgebung ist
durch eine offene Bauweise der individuellen Wohnhausbebau-
ung, in Form von Ein- bis Dreifamilienh&usern, Doppelh&user so-
wie kleinen Eigentumswohnanlagen, gepragt.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus einem Ziegelmauer-
werk mit einer Wandstéarke von 30 cm und einem Satteldach mit
Ziegeldeckung errichtet. Die Decken wurden in Stahlbeton aus-
geflhrt.

- Fensterrahmen aus Kunststoff mit Standard-Isolierglas (Einbau-
jahr um 1990/91), Unterputzliegende Kunststoffrollladen;

- Wandgestaltung: Tapetenbelag oder Wandputz mit Anstrich

- Bad tlrhoch grau gefliest;

- Duschbad tirhoch weilmeliert gefliest;

- Glatte Turblatter (Furnier Mahagoni) mit weil3er Holzzarge;

- Wohnungsunterverteiler (Elektrokasten) mit Leitungsschutz-
schaltern und Fehlerstromschutzschaltung;

- Bad mit eingebauter Badewanne, Waschtisch mit Unterbau-
schrank und Hange-WC mit Spilkasten unter Putz;

- Duschbad mit ebenerdiger Dusche, Waschbecken und Hange-
WC mit Spllkasten unter Putz;

Die Wohnung zeigt sich in einem vermietbaren Zustand mit einem
mittleren Ausstattungsstandard. Vor Neubezug sollten Schon-
heitsreparaturen an den Wand- und Deckenflachen durchgefiuhrt
werden. Modernisierungsarbeiten wurden innerhalb der Woh-
nung seit der Erweiterung des Hauses nicht mehr durchgefihrt.

Die Bausubstanz ist im Keller durch die vorgefundenen Feuchtig-
keitsschaden bereits angriffen. Hier besteht ein entsprechend ho-
her Sanierungssanierungsbedarf. Eine Ursache fir die
Stockfleckenbildung im Erd- und Obergeschoss konnen Warme-
bricken im Bereich der Gebaudehille sein. Diese kdnnen meist
nur durch eine fachgerechte Dammung beseitigt werden.

Die Wohnung Nr. 1 war zum Wertermittlungszeitpunkt nicht be-
wohnt. Ein Mietverhaltnis bestand nach Angaben der Verfahrens-
beteiligten nicht.

Ein Wirtschaftsplan oder Hausgeldabrechnungen werden nach
Angaben der Verfahrensbeteiligten nicht erstellt.

In Abteilung Il des Grundbuchblatts (Ausdruck vom 25.11.2022)
ist nur der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.
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Bilddokumentation?®

ST

1 Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Bilder der Innenraume durch einen Kamerablitz aufgehellt wurden.
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Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Sondereigentumseinheit Nr

. 1, Waldstraf3e 6, 81825 Miinchen

Grundriss Erdgeschoss? — Wohnung mit Garage Nr. 1
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2 Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 90/092784 zur Bescheinigung der Lokalbaukommission vom 07.09.1990.
3 Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 90/092784 zur Bescheinigung der Lokalbaukommission vom 07.09.1990.
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Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Sondernutzungsplan*
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4 Der Sondernutzungsplan wurde der Teilungserklarung vom 28.09.1990 -URNTr. 3251 entnommen.



