Sachverstidndigenbiiro Bar

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

80333 Minchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 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

Geschiftszeichen: 1514 K 33/25

Objekt:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele, Windfang und Balkon
im 3. OG sowie Kellerabteil im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 139

Landsberger StralRe 317, 80687 Minchen, FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim

Bewertungs- /
Qualitatsstichtag:

16.09.2025, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert: 413.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)
Hinweis: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt werden!
Grundbuchdaten: Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Laim, Blatt 7050

4,19/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Fl.-Nr. 232, An der Landsberger,
Rapoto-, Schifferl-, Von-der-Pfordten-Stralle und am Pronnerplatz, Grinland
(Bauplatz) zu 9.416 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 139 bezeichneten Wohnung.

Nutzungssituation:

Das Bewertungsobjekt ist gemaR den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung (Klingel-
schild) vermietet. Der Mieter wird im Gutachten nicht namentlich genannt. Der
Mieter wird dem Gericht mitgeteilt.

Dem Sachverstandigen liegen keine naheren Informationen hinsichtlich Mieter,
Miethdhe, etc. vor. Ein Mietvertrag liegt dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

Hausverwaltung/
Wohngeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 31.12.2029 bestellt.

Gemalf Wirtschaftsplan 2022, welcher nach Auskunft der Hausverwaltung noch
aktuell ist, betragt das Wohngeld fiir das Bewertungsobjekt monatlich 490,00 €.
Nach Angabe der Hausverwaltung bestehen zum Stand 24.10.2025 fur das Bewer-
tungsobjekt Hausgeldrickstande in Héhe von rd. 18.261,00 €.

Die Erhaltungsrucklage fur die WEG Landsberger Str. 317 betrdgt zum 31.12.2024
rd. 345.000,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 23.04.2025 wurden keine Beschlisse bzgl.
gréRerer Reparaturen gefasst.

Lage:

Das Bewertungsobjekt ist in der Landsberger Stral3e gelegen. Die Landsberger
Stral3e ist im Bereich des Bewertungsobjektes eine mehrspurige Hauptverkehrs-
strale mit beidseitigen Gehwegen, Radwegen, Stralenbeleuchtung und Stralen-
entwasserung. Das Parken am Stralenrand ist moglich. Weiter grenzt die Wohn-
anlage an die Schifferlstral3e, Von-der-Pfordten-Strale und Rapotostralie an. Bei
diesen Strallen handelt es sich um Anliegerstral’en, asphaltiert, in beide Fahrt-
richtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen, StralRenbeleuchtung und
Straflenentwasserung. Das Parken ist in den umliegenden Straflen mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohn-/Geschéaftsgebau-
den bzw. gewerblich genutzten Grundsticken.

Die Haltestelle Pronnerplatz ist in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt ge-
legen. Hier verkehren die Buslinien 130 und 157. mit welchen beispielsweise in
einer Fahrzeit von ca. 2-3 Minuten die Haltestelle Laim anfahrbar ist. FuRlaufig ist
die Haltestelle Laim in einer Entfernung von ca. 500 Meter zum Bewertungsobjekt
gelegen. Hier besteht die Moglichkeit mit den S-Bahnlinien S1, S2, S3, S4, S5, S6
und S8 in einer Fahrzeit von ca. 6-9 Minuten den Miinchener Hauptbahnhof zu
erreichen.

Immissionen:

Es sind Immissionen auf Grund des Kfz-Verkehrs auf der Landsberger Stralle
gegeben.

Gemal der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermessungsver-
waltung liegt fir das Grundstick (im Bereich der Wohnung Nr. 139) gemaR der
Larmkartierung 2022 Ballungsrdume Hauptverkehrsstrallen LDEN und Stral3en-
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verkehr LDEN ein Larmpegel ab 75 dB(A) vor. Nachts liegt der Larmpegel bei 65
bis 69 dB(A) und teilweise ab 70 dB(A).

ErschlieBung:

Die Zuwegung zum Bewertungsobijekt ist Uiber die Landsberger Stralle, Schifferl-
stralle, Rapotostralle und Von-der-Pfordten-Stralie gesichert.

Das Anwesen verfligt Gber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt tiber die 6ffentliche Kanalisation.
Zusatzlich sind Anschlisse fiir Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass sdmtliche éffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht:

Das Grundstick Fl.-Nr. 232, Gemarkung Laim, ist mit einem Gebaudekomplex
bestehend aus sechs Wohn-/Geschéaftsgebauden und einer Tiefgarage bebaut.
Gemal den vorliegenden Auskiinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung
genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrecht-
lichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Baurechtlich ist
somit § 30 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 34 BauGB maligebend. Baulinien entlang der
vier Grundstlicksgrenzen, teilweise im Abstand von 5 Meter sind gegeben. Es gel-
ten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstuck als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
MaRnahmen zur Verbesserung der Grinausstattung dargestellt.

Gebaudebeschreibung:

Bebauung:

Das Grundsttick FI.-Nr. 232, Gemarkung Laim, ist mit einem Gebaudekomplex
bestehend aus sechs Wohn-/Geschaftsgebauden und einer Tiefgarage bebaut. Die
Gebaude verfligen liber sechs bis sieben Vollgeschosse. Die Wohn-/Geschéafts-
gebaude verflugen in den Erdgeschossen Uber Ladenflachen und Gastronomie-
flachen. Das Baujahr des Gebaudes, in welchem sich die zu bewertende Einheit
befindet, ist ca. 1970.

Baujahr

ca. 1970;

Bauweise:

Fundamente/Grindung aus Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Die AulRenfassade besteht aus vorgehangten Betonelementen; weiter sind Balkone
mit gestrichenen Betonbristungen gegeben;

AuRenwande aus Mauerwerk, Beton oder Vergleichbarem;

Flachdach; entsprechende Flachdachabdichtung und Warmedammung werden
unterstellt;

Flachdacheinlaufe und innenliegende Dachschlauche;

Massivdecken;

Das Treppenhaus verfligt Gber massive Treppenlaufe und Podeste aus Kunststein-
belag, Metallgelander mit Holzhandlauf; die Treppenhauswande sind glatt verputzt
und gestrichen; der Zugang zur Wohnung erfolgt tber einen Laubengang;
Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung; die erdgeschossigen Laden-
einheiten verflgen tber Schaufensterfronten;

Der Zugang zum Treppenhaus erfolgt von der Landsberger Strale; Uber ein Uber-
dachtes Eingangspodest ist die Hauseingangstiire als pulverbeschichtetes Metall-
element mit Zugangsture mit Drickgarnitur, Zylinderschloss und einem weiteren
Fligel, jeweils mit Isolierverglasung, gegeben; vor dem Hauseingangselement ist
das Klingeltableau fiir die Wohnungen im 1.-5. OG mit 40 Klingeltastern und
Gegensprechanlage gegeben;

Die erdgeschossigen Ladenflachen bzw. Gastronomieflachen verfiigen Uber
separate Zugange und Schaufensterfronten entlang der Landsberger Stralle;

Es ist ein Aufzug Baujahr 2020 fir 1000 kg bzw. 13 Personen gegeben;
Standardmafiger Elektrohausanschluss; Klingelanlage; Tursprechanlage; elek-
trischer Hausturdéffner; Treppenhausbeleuchtung;
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Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung; gemaf vorliegender
Informationen befindet sich die Zentralheizungsanlage im Haus Landsberger Stralle
317; der Heizungskeller war nicht einsehbar;

Energieausweis/
energetischer Zustand:

Ein Energieausweis vom 15.06.2019 (giltig bis 14.06.2029) liegt vor. Dieser wurde
auf Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Dem vorliegenden
Energieausweis ist ein Endenergiebedarf von 156,0 kWh/(m?a) sowie ein Primar-
energiebedarf von 172,2 kWh/(m?a) zu entnehmen. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen der Baujahresklasse.

AuBenanlagen:

Der Innenhof verflgt Uber Rasenflachen, Baume und Straucher. Befestigte Flachen
und Wege mit Betonsteinverbundpflaster bzw. Betongartenplatten. Es sind
Sitzbanke, Teppichstangen sowie ein Sandkasten vorhanden. Die Auf3enanlagen
machen einen ordentlichen und gepflegten Eindruck.

Beschreibung Sondereigentum:

GroRe: Die Wohnflache wurde in der Teilungserklarung mit 70,51 m? angegeben. Die
Wohnflache (ohne Putzabzug) wurde wie folgt den Aufteilungsplanen entnommen.
Da keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, war die Erstellung eines Aufmales
nicht méglich.
Wohnzimmer ca. 21,13 m?
Schlafzimmer ca. 14,23 m?
Kinderzimmer ca. 11,09 m?
Kiche ca. 6,67 m?
Bad ca. 3,97 m?
Abstellraum ca. 1,81 m?
Diele ca. 5,31 m?
Windfang ca. 417 m?
Zwischensumme ca. 68,38 m?
zzgl. Balkon zu 1/2 ca. 2,13 m?
Wohnflache ca. 70,5 m?
Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt ca. 3 m2.
Ausstattung: Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die

Wohnung nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit
von der Baubeschreibung abweichen.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung oder Holzverbundfenster oder Vergleich-
bares; teils Rollos;

Gestrichene Holztiren und Zargen mit einfachen Druckergarnituren;
Wohnungseingangstire vermutlich gestrichenes Holzelement mit Driickergarnitur
und Zylinderschloss;

Teppichboden, Laminatboden oder Vergleichbares;

Wande verputzt und gestrichen;

Decken verputzt und gestrichen;

Es wird ein Bad unterstellt mit Stand-WC und Druckspiler, Waschbecken mit Ein-
hebelmischer, Badewanne mit Einhebelmischer; Boden gefliest; Wande ca. tirhoch
gefliest; innenliegend mit mechanischer Abluft; kein Fenster;

Durchschnittliche, dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Rippenheizkdrper mit Thermos-
tatventilen;

Balkon mit Gelander als Betonbristung;

Es wird unterstellt, dass das Kellerabteil, wie im Plan dargestellt, vorhanden ist;
vermutlich abgeteilt mit Holzlattenrost oder Vergleichbarem;
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Befund:

Bauzustand: Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit augenscheinlich
feststellbar, in einem durchschnittlichen Zustand.
Sondereigentum:
- Die Wohnung und das Kellerabteil waren nicht zuganglich. Es werden ein
durchschnittlicher Zustand und eine durchschnittliche Ausstattung
unterstellt.

Hauseingang

Treppenhaus Treppenhausflur Laubengang

Lageplan
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Trep|

Grundriss 3. OG, Wohnung Nr. 139 Grundriss KG, Kellerabteil Nr. 139

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 ibernommen. Detaillierte Informationen

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



