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

ROBERT

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

Grundstticken sowie Mieten und Pachten SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Minchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 1514 K 73/24

Gutachtennummer: GA240207
Ausgefertigt am: 12. Februar 2025

- Wohnungseigentum
/4

/4 Kleiststrale 10, 85221 Dachau

348,51/3.000 Miteigentumsanteil verbunden mit
dem Sondereigentum an den Raumen im Altbau Nr.
2 (Wohnung mit Kellerabteil).

Verkehrswert: € 348.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Teileigentum

KleiststralRe 10, 85221 Dachau

1/3.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Son-
dereigentum an den mit Nr. 15 bezeichneten Kfz-Ab-
stellplatz in der Tiefgarage.

Verkehrswert: € 19.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2024
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Grundstticksangaben Lfd. Nr."der Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GrolRe
Grundsticke
1 1070/5 |Kleiststr. 10 a, 376 m?
Gebéaude- und Freiflache
1070/6  |Kleiststr. 10 und Erich- 752 m?
Hubmann-Str. 10,
Gebaude- und Freiflache

Sachverstandigenbuiro Robert Liedtke, Agricolastral3e 79, 80689 Miinchen



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

Sondereigentum Nr. 2, TG-Stellplatz Nr. 15, Kleiststra3e 10, 85221 Dachau

Objektbeschreibung

Wohn-/ Nutzflache

Besichtigung

Lage

Bauart

Auf dem Grundstiick der Gemarkung Dachau, Flurstiick Nrn.
1070/5 und 1070/6, befinden sich drei Mehrfamilienhduser und
eine Tiefgarage mit insgesamt 13 Wohnungen und 11 Tiefgara-
genstellplatzen. Der Altbau wurde im Jahr 1958/1959 errichtet,
die beiden Neubauten samt Tiefgarage im Jahr 1993.

(1) Sondereigentum Nr. 2:

Hierbei handelt es sich um eine Wohneinheit im 1. Obergeschoss
des Hauses KleiststraRe 10 (Altbau), gemaf? vorgefundener
Grundrissaufteilung bestehend aus drei Zimmern mit Kiche,
Diele, Gang, WC, Bad und Balkon. Zur Wohnung gehért noch ein
viertes Zimmer im Geschoss, welches derzeit nur Uber das Trep-
penhaus betreten werden kann. Zur Wohnung gehért das mit Nr.
2 bezeichnete Kellerabteil.

Im Altbau selbst befinden sich insgesamt drei Wohneinheiten mit
den entsprechenden Abstellraumen im Keller. Das Gebaude
wurde in offener, zweigeschossiger Bauweise, unterkellert, mit
ausgebautem Dachgeschoss errichtet.

(2) Tiefgaragenstellplatz Nr. 15:
Gegenstand der Bewertung ist der Einzelstellplatz Nr. 15 in der
im Jahr 1993 errichteten Tiefgarage.

rd. 88,6 m2 Wohnflache
rd. 19,8 m2 Zubehdrraum (Kellerabteil)

Die Bewertungsobjekte konnten, mit Ausnahme des Kellerraums
Nr. 2, vollstandig besichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Kreisstadt Dachau im
Stadtgebiet Dachau-Sud in einem heterogenen Wohngebiet. Das
Wohngebiet wird im Wesentlichen durch eine offene Bauweise in
Form einer individuellen Wohnhausbebauung mit Ein- und Zwei-
familienhausern sowie kleineren Wohnanlagen gepragt. Das
Wohnumfeld prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und
zeichnet sich durch eine ruhige Lage ohne stérenden Durch-
gangsverkehr aus.

Die Innenstadt und der S-Bahnhof sind schnell mit dem Fahrrad
oder dem Bus zu erreichen und die Versorgung mit Einrichtungen
des taglichen Bedarfs und Schulen ist als gut zu bezeichnen. Fl&-
chen zur Freizeitgestaltung bieten beispielsweise die Amperauen,
der westlich gelegene Stadtwald und Landschaftsee sowie das
Dachauer Moos.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus Mauerwerk (Ziegel)
errichtet. Das Dach wurde als Satteldach (Holzdachstuhl) mit vier
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Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Sondereigentum Nr. 2, TG-Stellplatz Nr. 15, Kleiststra3e 10, 85221 Dachau

Ausstattung

Bauzustand

Nutzer / Mietverhéaltnis

Hausgeld

Sonstiges / Grundbuch

Dachgauben und roter Pfanneneindeckung ausgeftihrt. Massiv-
decke Uber Keller, Holzbalkendecken ab dem Erdgeschoss.

- WeilRe Fenster- und Fenstertirelemente aus Kunststoff, Auf3en-
rollladen sind vorhanden (Einbau- und Vorbaurolladen);

- Wandgestaltung: verputzt und weil3 oder getont gestrichen, Bad
raumhoch gefliest (weil3 marmorierter Farbton mit Bordire),
Fliesenspiegel in der Kiiche;

- Fullungstir mit Holzzarge, weild lackiert, ohne Dichtung, teil-
weise mit Glaseinsatz;

- Wohnungsunterverteiler ~ (Sicherungskasten) mit  sechs
Schmelzsicherungen ohne Fehlerstromschutzschalter;

- Bad mit Hange-WC nebst Unterputzspllkasten, Badewanne
und Waschbecken;

Wohnungseigentum — Sondereigentum Nr. 2:

Die Bewertungseinheit erscheint in einem gepflegten Zustand,
wobei die Innenausstattung leichte Abnutzungserscheinungen
und Gebrauchsspuren aufweist. An samtlichen Tiren sind Lack-
abplatzungen an den Holztirstdcken erkennbar. Malerarbeiten
sind auch an den Wand- und Deckenflachen erforderlich, da diese
nicht fachgerecht ausgefiihrt wurden. Zudem wurde eine leichte
Durchhangung der Holzbalkendecke festgestellt. Die Elektroin-
stallation ist nicht mit einem FI-Schutzschalter ausgestattet und
verfugt lediglich Uber sechs Drehsicherungen sowie eine be-
grenzte Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen.

Gemeinschaftseigentum — Tiefgarage:

An den Wand- und Deckenflachen in der Tiefgarage sind Ver-
schmutzungen und feuchtebedingte Verfarbungen sowie Stock-
flecken sichtbar. AuRerdem sind kleinere Betonschaden an der
Decke erkennbar.

Zum Wertermittlungsstichtag befand sich die Wohnung Nr. 2 in
einem unbewohnten und unvermieteten Zustand. Der Kellerraum
Nr. 2 ist an den Bewohner des Dachgeschoss vermietet. Der Tief-
garagenstellplatz Nr. 15 ist flr einen monatlichen Mietzins von
60,00 Euro vermietet.

Nach Angaben der Antragstellerin werden weder Hausgeldab-
rechnungen noch Wirtschaftsplane erstellt.

In Abteilung Il ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen.
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Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Bilddokumentation?®

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)

Grundrisse? — Wohnung nebst Kellerraum Nr. 2
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2 Auszug aus dem Aufteilungsplan als Anlage zu der Bescheinigung vom 02.04.1992, Plan Nr. 86/92
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Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Grundriss Tiefgaragengeschoss?
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3 Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan als Anlage zu der Bescheinigung vom 06.04.1993, Plan Nr. 137/93



