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

ROBERT

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

Grundstticken sowie Mieten und Pachten SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Minchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 1517 K 7/24

Gutachtennummer: GA240209

Wohnungseigentum

Weilheimer Stral3e 1, 81373 Miinchen
Gemarkung: Sektion 5; Flurstiick: 9037/13, 9037/14

30,70/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem
Sondereigentum an der mit Nr. 8 bezeichneten Woh-
nung.

Verkehrswert: € 212.000,00
(miet- und lastenfreien Zustand)

Teileigentum

Weilheimer StralRe 1, 81373 Miinchen
Gemarkung: Sektion 5; Flurstiick: 9037/13, 9037/14

1/16 Anteil an 95,00/1.000 Miteigentumsanteil ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Tiefgarage
Nr. 25. Es besteht das alleinige Benutzungsrecht am
Stellplatz Nr. 25.3.

Verkehrswert: € 26.000,00
(miet- und lastenfreien Zustand)

Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2024
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Grundstiicksangaben (1) Wohnung Nr. 8 Blatt 12108
Lid. Nr.”der Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 9037/14 |Weilheimer Stral3e 1, 898 m2

(tlw. auf Flst. 9037/14), Hof-
raum, Garten

9037/13 |Weilheimer StralRe 1,
(tlw. auf Flst. 9037/13), Hof-
raum, Garten

Sachverstandigenbiro Robert Liedtke, Agricolastrale 79, 80689 Minchen
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Wohnungs- und Teileigentum, Weilheimer Stral3e 1, 81373 Minchen

Objektbeschreibung

Wohn-/ Nutzflache

Besichtigung

Lage

Bauart

Ausstattung

(2) Tiefgarage Nr. 25 Blatt 12125
Lfd. Nr."der Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolie
Grundstlicke
2 9037/13 |Weilheimer StralRe 1, 460 m2
Gebaude- und Freiflache
9037/14 |Weilheimer Straflle 1, 438 m2
Gebaude- und Freiflache

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich in einem im Jahr
1969 fertiggestellten Mehrfamilienhaus mit 24 Wohnungen und
einer Tiefgarage mit 16 Stellplatzen. Das Geb&ude wurde in offe-
ner Bauweise, viergeschossig, unterkellert mit Satteldach errich-
tet.

(1) Wohnung Nr. 8:

Wohneinheit im 1. Obergeschoss, gemal vorgefundener Grund-
rissaufteilung bestehend aus einem Zimmer mit Kiiche, Flur, Bad
und Balkon. Zur Wohnung gehort das mit Nr. K8 bezeichnete Kel-
lerabteil.

(2) Tiefgarage Nr. 25:

Gegenstand der Bewertung ist 1/16 Anteil an der Tiefgarage Nr.
25. Es besteht das Recht zur ausschlief3lichen Nutzung des Tief-
garageneinzelstellplatzes Nr. 25.3.

rd. 34,2 m2 Wohnflache
rd. 2,0 m2 Zubehdrraum (Kellerabteil)

Die Bewertungsobjekte konnten vollstandig besichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Am Waldfriedhof
im Stadtbezirk Sendling — Westpark, etwa 5 Kilometer stidwest-
lich vom Stadtzentrum entfernt. Entlang der Garmischer Stral3e
sind Ladengeschafte im Erdgeschoss angesiedelt. Die Versor-
gung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Schulen ist als
gut zu bezeichnen. Offentliche Verkehrsmittel sind fuBlaufig zu
erreichen und schnelle Erholung bieten mehrere Grunflachen in
der naheren Umgebung (z. B. Westpark und Sudpark).

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus Beton und Ziegel-
mauerwerk (30 cm) errichtet. Das Satteldach besteht aus einem
Holzdachstuhl mit Pfanneneindeckung. Die Decken wurden in
Stahlbeton ausgefihrt.

- Weil3e Kunststofffenster und -fenstertiiren mit Standard-Isolier-
glas und Drehkippbeschlagen (Einbaujahr ca. 2003), AuRenroll-
laden sind nicht vorhanden;
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Wohnungs- und Teileigentum, Weilheimer Stral3e 1, 81373 Minchen

Bauzustand

Nutzer / Mietverhaltnis

Hausgeld

Sonstiges / Grundbuch

- Wandgestaltung — Raufasertapete, weil3 gestrichen; Bad raum-
hoch gefliest; Kiiche mit Fliesenspiegel;

- Glatte Turblatter mit Echtholzfurnier und Holzzarge, Tir zum
Zimmer mit Glaseinsatz;

- Wohnungsunterverteiler (Sicherungskasten) mit 3 Schmelzsi-
cherungen, ein Fehlerstrom-Schutzschalter ist nicht verbaut

- Bad mit Stand-WC nebst Aufputz-Spulkasten, Badewanne und
Waschbecken, Sanitarkeramik in weil3 gehalten;

Die Wohnung Nr. 8 zeigt sich in einem gebrauchten und veralte-
ten Zustand. Im Rahmen von Schénheitsreparaturen sind Maler-
arbeiten an den Wand- und Deckenflachen, Heizkdrpern sowie an
den Tarblattern und Tirzargen durchzufiihren. Auch am Parkett-
boden im Wohnzimmer konnten deutliche Gebrauchspuren fest-
gestellt werden. Der Heizkérper im Badezimmer weist zudem
Rostflecken auf. Die Elektroinstallation stammt aus dem Erbau-
ungsjahr und wurde mit drei Schmelzsicherungen und ohne Feh-
lerstrom-Schutzschalter ausgefiihrt. Sie erfillt damit nicht mehr
die gegenwartigen technischen Anforderungen.

Wohnung Nr. 8:

Die Wohnung Nr. 8 war zum Wertermittlungszeitpunkt vermietet.
Das Mietverhaltnis begann am 01.04.2021 und wurde auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen. Der monatliche Mietzins betragt ge-
maf Mietvertrag 475,00 EUR (13,88 €/m? Wil.). Dies entspricht
einer jahrlichen Nettokaltmiete von 5.700,00 EUR. Es wurde eine
Staffelmiete vereinbart.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 25.3:
Der Tiefgaragenstellplatz war nach Angaben der Verfahrensbe-
teiligten zum Wertermittlungszeitpunkt nicht vermietet.

Gemal Einzelwirtschaftsplan 2025 belauft sich die Jahreswohn-
last fUr die Wohnung Nr. 8 auf 1.708,79 EUR sowie fir den Tief-
garagenstellplatz Nr. 25.3 auf 311,51 EUR.

Lfd. Nr. 1 (Blatt 12108 und Blatt 12125):

Beschréankte personliche Dienstbarkeit - Recht zur Wasser-, Gas-
und elektr. Stromleitung — zugunsten der Stadt Minchen. GemaR
Bewilligung vom 17.07.1919; eingetragen am 06.08.1919 und
hierher und auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Grundbuchblatter (wie BV Nr.1) tbertragen am 04.12.1968.

» Da die dazugehorige Urkunde im 2. Weltkrieg verbrannt ist,
kdnnen auch keine Angaben Uber die beschrénkte persénliche
Dienstbarkeit oder sonstigen Vereinbarungen getatigt werden.
Die Eintragung wird als wertneutral angesehen.
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Bilddokumentation?®

1 Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Bilder der Innenraume durch einen Kamerablitz aufgehellt wurden.
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Grundriss 1. Obergeschoss? — Wohnung Nr. 8
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2 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 30.10.1967, Plan Nr. 53041
3 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 30.10.1967, Plan Nr. 53041



