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EXPOSEE uber den Verkehrswert des Grundstiicks Flurstiick Nr. 9169/53
Gemarkung Untersendling, Breitbrunner Stralle 7, 81379 Miinchen

Erstellt am 03.02.2025, 14.791 Zeichen; giltig mit Verkehrswertgutachten vom 03.02.2025.

1. Auftraggeber, Auftrag:

Amtsgericht Miinchen, Vollstreckungsgericht, Beschluss vom 07.06.2024
Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren;
Besichtigungsdatum: 22.08.2024;

Wertermittlungsstichtag: 03.02.2025 (Qualitatsstichtag 22.08.2024)

2. Daten:

Grundbuch: Amtsgericht Miinchen von Untersendling, Blatt 30110
Grundsticksgrofie: 660 m?

Eintragungen Abt. II: Zwangsversteigerungsvermerk: kein Werteinfluss
Bebauung: Doppelhaushalfte, E+1+D, unterkellert, Garage

Baujahr ca. 1927, Wiederinstandsetzung 1948, Garage ca. 1973
Wertrelevante GescholRflachenzahl WGFZ eaiisiert: 0,28
Bruttogrundflache (BGF): DHH: 320,80 m?, Garage: 25,80 m?
Bruttorauminhalt (BRI): 957,27 m?

Wohnflache: ca. 122,22 m?

Nutzungsflachen (NUF) KG: ca. 38,00 m?

3. Ort:
81379 Minchen, Stadtbezirk 7 ,Sendling-Westpark®, Sozialstruktur gehoben;

4. Lage:

Sudlicher Bereich des Stadtbezirks, Stadtbezirksteil ,Am Waldfriedhof“, stidlich A 95, stidwestlich Luise-Kisselbach-
Platz, Ndhe Sipark bzw. Sendlinger Wald; S-Bahn-Station 2,1 km, U-Bahn-Station rd. 1,3 km, Mittlerer Ring rd.
600 m, Stdpark rd. 180 m, Sendlinger Tor rd. 5,5 km;

gute Infrastruktur, leichte Immissionen von A 95, ostorientiert, gute Wohnlage;

5. Planungsrecht:

Kein Bebauungsplan, FNP reines Wohngebiet, Baulinie und Baugrenze, Beurteilung nach umliegender Bebauung
gem. § 30.3i. V. m. § 34 BauGB, Stellplatzsatzung, Baumschutzverordnung, einschlagige Rechtsprechung zum Ein-
fiigen einer Doppelhausbebauung; Erweiterungspotential durch DG-Ausbau und Anbau Ost: realisierbare WGFZ ca.
0,43;

6. Nutzung:
Miet-/Pachtverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht;

7. Beschreibung:

Doppelhaushalfte, Formensprache baujahres-/objekttypisch, Walmdach, Gauben, ErschlieRung Gber Treppenhaus
(EG als Hochparterre), Ebenen abgeschlossen: EG Flur, 2 Zimmer, Kiiche mit Balkon und Aul3entreppe in Garten,
Dusche/WC, OG 3 Zimmer, Bad/WC, Nordbalkon, DG 1 ausgebautes Zimmer, WC, Rest Speicher, Dachspitz, KG
HWR.-Raum, Waschkeller, Lager, Heizung; Fertiggarage, angebauter Gerateraum; Garten ostorientiert, ca. 37 m tief;
Massivbauweise Mauerwerk, Nordfassade Warmedammung, Griindung/KG Stahlbeton/Beton, Holzdachstuhl, keine
Warmedammung, Deckung Tonziegel Biberschwanz, Decken tber KG ,Leichtsteindecke®, sonst Holzbalken, Treppe
ab EG Holz, Wande Tapeten, Keramik, Putz, Béden Parkett, Textil, Linoleum, Keramik, Innenttren furniert, U-Zargen
Stahl, Fenster Kunststoff (2012) Warmeschutzverglasung, Gas-Niedertemperaturheizung (1992), Elektro weitgehend
baujahrestypisch, Bad OG Ausstattung 1950/60er, Dusche/WC EG modernisiert, bodengleiche Dusche, Kachelofen
behérdlich stillgelegt;

Zustand: duBerer Eindruck maRig gepflegt, Bedarf an Schénheitsreparaturen und Instandsetzungen, Ausstattung tiw.
baujahrestypisch, tiw. modernisiert (Da&mmung Nordfassade, Erneuerung Fenster, Bad EG, tlw. Innenausbau, Hei-
zung), insgesamt einfach bis durchschnittlich; energetischer Zustand unterdurchschnittlich;

Objekt erfullt zum Qualitatsstichtag nur einfache Wohnanforderungen; markttblich durchgreifende Modernisierungen
und Erweiterung angezeigt;

Ortlicher Bedarf an Eigenheimen hinreichend, Nachfrage seit Anfang 2022 wegen gestiegener Finanzierungszinsen
reduziert, riicklaufiges Preisniveau, langere Vermarktungszeitrdume, seit Ende 2024 spirbar zunehmende Nach-
frage; gute Vermarktungschancen;

8. Verkehrswert (Marktwert): 1.150.000 €

Christoph Geuther

03.02.2025
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Lageplan Kartengrundlage / Geobasisdaten: Schnitt
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