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2.4 ErschlieBung

Stra8enart u-férmig verlaufende SpielstrafBe, die von und zur Therese-Studer-
StrafBe fihrt;
AusfGhrung als Sackgasse,
der Verbindungsweg zwischen den beiden Fahrstraflen ist aus-
schliefBlich fur Fuligénger und Radfahrer

Straflenausbau StraBenbreite jeweils ca. 8m, asphaltiert, befahrbar in beide Rich-
tungen, Gehweg und ausgewiesene Parkflachen an einer Seite,
Grinstreifen

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Fernwédrme, Breitbandkabel

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen Auftragsgemaf bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren un-
berucksichtigt.

nicht eingetragene

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
die gegensténdige Wohnanlage in einem Bereich, fir den eine Nut-
zung als WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4 BauNVO
vorgesehen ist.

Bebauungsplan Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizier-
ten Bebauungsplans Nr. 1905a — Ackermannstrafe (sidlich), Dei-
desheimer Straf3e (westlich) — Ackermannbogen, Quartier Nord-
Ost, Siedlungsmodell — in Kraft getreten am 27.06.2002.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitét

ErschlieBung

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die Nut-
zung als auch der Gebdudebestand genehmigt sind, alle erforderli-
chen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermittlungsstich-
tag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umsténde zu bericksich-
tigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Lega-
litét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fir die Beschreibungen der Wohnanlage sowie der Wohnung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebdude und AuBBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Bauméngel/-schdden wurden nur so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Baumangel/-schéden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachverstandige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden:
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Wérmeschutzeigenschaften sowie auf versteckte Méngel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt;
— die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzement etc.) untersucht;

Allgemeine Angaben

Gebéudeart Wohnanlage, bestehend aus 4 baulich verbundenen Héusern
(Haus A-D): Untergeschoss, 4 Vollgeschosse
insgesamt 41 Wohnungen
Tiefgaragenanlage mit 61 Stellplatzen

Baujahr 2004

Konzeption Felix-Fechenbach-Bogen 20 (Haus A):
UG: Kellerabteile, Trockenraum, Kinderwagen- und Fahrradabstell-
raum, Schleuse zur TG
EG/1.0G: je 3 Wohneinheit
2.0G/3.0G: 5 Wohneinheiten

Energieausweis vom 18.06.2024:
Endenergieverbrauch 114,4 kWh/(mZa)
Energieeffizienzklasse D
Empfehlungen zur Modemisierung: Dédmmung der unterseitigen
Kellerdecke, Wirtschaftlichkeitsprifung einer Solaranlage
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

3.4

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss
Umfassungswénde

Treppenhaus/
Wohnungstrennwénde

Treppen
Decken

Dach

Spenglerarbeiten

Fassaden

Loggien
Sonnenschutz

Zugang

Massivbauweise

Bodenplatte und Fundamente aus Stahlbeton entsprechend den sta-
tischen Erfordernissen

Stahlbeton

Ziegelmauverwerk 24 cm mit Warmeddmmverbundsystem

Ziegelmauverwerk 24 c¢cm
zweildufig mit Zwischenpodesten, Stahlbetonfertigteile
Stahlbeton-Elementdecken

Stahlbeton, Flachdachaufbau mit leichtem Gefélle und extensiver
Begrinung

verzinktes Blech

Aulenputz, farbig abgesetzte Putzfléchen,

Erker in wérmegeddmmter Leichtbauweise an der Nordseite, Ver-
kleidung mit Trespa-Platten

Bristungen in lackierter Stahlkonstruktion

Rollléden

Uberdachter Hauseingang an der Nordseite, schwellenfreier Zu-
gang, Eingangstir in thermisch getrennte Alu-Glaskonstruktion,
wandseitig integrierte Tir-, Sprech- und Klingelanlage sowie Brief-
kastenelement

Ausstattung Gemeinschaftsraume

Treppenhaus

Untergeschoss

Innenputz, Naturstein, Treppengelénder in lackierter Metallkonstruk-
tion mit Holzhandlauf

Wande und Decken gestrichen, Stahltiren, Zugangsschleusen zur
Tiefgarage, Naturstein
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3.5 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen

Abwasserinstallationen
Heizung
Warmwasserversorgung
Aufzug

Regenerative Energien

3.6 Tiefgaragenanlage

Anlage

Bauweise

Bewertungsobjekt

3.7 Auf3enanlagen

Einfriedung

Freiflachengestaltung

Befestigte Fléchen

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz, Enthartungsanlage

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Fernwdrme-Niedertemperaturheizung mit Nachtabsenkung
zentral

rollstuhlgerechter 6-Personenaufzug vom UG bis 3.0G

Tiefgaragenanlage mit 41 Einzelstellplatze,
Ein- und Ausfahrt Gber Rampen durch die benachbarte Tiefgarage
an der Therese-Studer-Straf3e

Stahlbeton nach statischen Erfordernissen,

elektrisch gesteuertes Ein- und Ausfahristor mit offenen Lochblech-
paneelen, Bedienung mit Schlsselschalter und Funk-Fernsteuerung,
natirliche Be- und Entliftung tber Schéachte und Offnungen

Laut Beschluss: Einzelstellplatz Nr. 123

nicht eingezéunt

bepflanzte Vorgérten,

Fahrradabstellplatz neben den Hauseingéngen,
Gemeinschaftsflache im Stiden mit Baumen und Rasen,
Sitzgelegenheit, kleine Spielfléche, Beleuchtung
Einfassung der Privatgdrten mit Drahtzaun und Hecken

Plattenbelag
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3.8 Beurteilung

Gemeinschaftseigentum Der Unterzeichnerin wurden die Protokolle zu den Eigentimerver-
sammlungen 2020 - 2024 Gbermittelt. Im Folgenden sind nur die
wichtigsten Beschlisse aufgefGhrt:

2022: Beschlussfassung tber die Einholung von Angeboten fir den
Neuanstrich der Westfassade
Beschlussfassung Gber die Erneuerung des Warmetauschers
for die Warmwasserversorgung

2023: Beschlussfassung Gber Neuanstrich der Westfassade und
Kontrolle auf Feuchtigkeit, VerschlieBen Spechtloch Haus 20
Studseite

2024: Beschlussfassung Gber Austausch der Absperrventile im Kel-
ler und in der Tiefgarage
Beschlussfassung Uber die Sanierung weiterer Erker

Fazit Die Wohnanlage weist ein der Bauzeit entsprechendes modernes
Erscheinungsbild auf. Die eingesehenen Protokolle zu den Eigentu-
merversammlungen lassen darauf schlieBen, dass erforderliche In-
standhaltungsmaBnahmen fortlaufend durchgefihrt werden. Die
Wohnanlage hinterlésst, soweit von auflen erkennbar, einen ge-
pflegten Eindruck.

AuB3enanlagen unaufféllig gestaltet, gepflegt
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4.2

Sondereigentum
Wohnung Nr. 9

Lage im Gebdude
Ausrichtung

Raumaufteilung

Wohnflache

Nutzung

Raumhohe

2. Obergeschoss
Norden, Osten, Siden

5-Zimmerwohnung mit Loggia bestehend aus:
Wohn-/Esszimmer, Esskiiche, Schlafzimmer, 3 Kinderzimmer,
2 Bader, Diele, Abstellraum, Loggia mit Abstellraum

Der Aufteilungsplan enthélt keine Einzelfléchen. Die Gesamtflache
wird darin mit 118,85 m? beziffert. In der Heizkostenabrechnung ist
die beheizte Flache mit 113,13 m?2 angegeben.

Eine Haftung fur die Richtigkeit der Fléchenangaben wird von der
Sachverstdndigen nicht tbernommen.

Es besteht kein Mietverhdltnis.

ca. 2,50 m

Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung

Hausgeld

Erhaltungsricklage

Brandversicherung

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

seit 01.01.2024:
Wohnung: 623,63 €/mtl. davon 86,58 €/mtl. Ricklage
TG-Stellplatz: 21,67 €/mil. davon 6,83 €/mil. Ricklage

Endbestand zum 31.12.2023:
Wohnung: anteilig 10.357,17 €
TG-Stellplatz: anteilig 1.460,68 €

Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.3 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung

Innenfldchen

Der Unterzeichnerin wurde im Rahmen des Ortstermins eine In-
nenbesichtigung nicht erméglicht. Die aufgefihrten Ausstattungs-
merkmalen wurden zum einen der Baubeschreibung aus der
Grundakte entnommen, zum anderen dem Mietwertgutachten
vom 07.03.25, das der Antragsteller der Unterzeichnerin Gber-
mittelt hat. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Angaben wird
nicht Ubernommen.

Innenputz, Wandfliesen in den Sanitérraumen raumhoch gefliest,
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche

Decken Putz

Fenster/Fenstertiren weil} lackierte Holzfenster mit Warmeschutzverglasung,
franzésische Balkone aus verzinkter Stahlkonstruktion
Fensterbénke innen: Naturstein
Fensterbdnke auBBen: Aluminium

Sonnenschutz Kunststoffrollléden mit Gurtwickler

FuBBbsden schwimmender Estrich auf Trittschalldédmmung,
Bodenfliesen, Parkett

Turen Wohnungseingang: Stahlzarge, beschichtetes Turblatt mit Sicher-
heitsbeschlag, Spion
Innentiren: Holzzargen, glatte weifle Turblatter, teils mit Glasaus-
schnitt

Loggia Fliesenbelag, Abstellraum

Loftung alle Radume mit Fensterliftung

Zubehér Einbaukichen, Méblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche

Sanitdrinstallation

Elektroinstallation

Heizung

Kellerraum

Gegenstande sind nicht Bestandteil der Bewertung.

Lt. Plan: Bad: WC, 2 Waschtische, Badewanne, Dusche

DU/WC: WC, Waschtisch, Dusche, Waschmaschinenanschluss

Lt. Beschreibung: Hange-WC mit Unterspulkasten, weile Sanitérge-
gensténde mit verchromten Armaturen

der Bauzeit entsprechende Ausstattung mit ausreichender Anzahl an
Steckdosen und Schaltern, Gegensprechanlage

FuBBbodenheizung in allen RGumen auBer im Flur

lt. Plan: Fenster, Abtrennung der Kellerabteile mit Metallgitter
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4.4 Beurteilung

Grundriss

Belichtung/Besonnung

Ausstattungsstandard
Instandhaltungen

Méngel/Schéaden

wirtschaftliche
Wertminderung

Fazit

Die Wohnung ist fir einen 4- bis 5-Personenhaushalt geeignet. Ge-
m&f den Planunterlagen wird die Wohnung Uber einen mittig ange-
legten und von Osten belichteten Flur erschlossen. Die Wohnkiche,
die beiden Bader und das Schlafzimmer liegen an der Nordseite.
Die 3 Kinderzimmer und das Wohnzimmer orientieren sich nach So-
den und haben jeweils Zugang zur Loggia.

Anzahl und Gréfle der Fenster lassen gute Belichtungsverhdélinisse
vermuten

lt. Mitteilung: der Bauzeit entsprechend
It. Mitteilung: bislang keine

Im Mietwertgutachten des vereidigten Sachversténdigen vom
07.03.2025 wird auf erkennbare Abnutzungserscheinungen verwie-
sen und die Beschaffenheit der Wohnung als noch gut bezeichnet.

Dem Grundriss nach zu urteilen hat die Wohnung einen gut nutzba-
ren Zuschnitt. Der Wohn- und Essbereich ist groBziigig angelegt,
die Kinderzimmer haben eine Standardgréfie.

Der Antragsteller teilte mit, dass seit dem Bezug der Wohnung we-
der Modernisierungen noch Renovierungen durchgefGhrt wurden.
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