Amtsgericht Minchen, InfanteriestralRe5, 80325 Minchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1517 K 15/2023

Bezugnahme: Gutachten vom 19.03.2024, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Objekt/e: a) Pulverturmstral3e 52, Grundstiick mit 439 m2, bebaut mit einem Dreifami-
lienwohnhaus mit ca. 235 m? bewertungstechnischer Wohnflache und ca.
35 m2 wohnwirtschaftlich genutzter Nutzungsflache im Kellergeschoss.

b) Pulverturmstraf3e 52a, Grundstiick mit 221 m2, bebaut mit einem Reihen-
eckhaus mit ca. 147 m?2 bewertungstechnischer Wohnflache und ca.
68 m? Nutzungsflache im Kellergeschoss.

Lage: Durchschnittliche und relativ ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher bis
guter Wohnadresse relativ zentral im Bezirksteil Hasenbergl — Lerchenau
Ost mit durchschnittlicher bis guter Anbindung fir den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr an die Minchner Innenstadt.

Grundbuch: Amtsgericht Minchen, Gemarkung Feldmoching, Blatt 27584.

a) Grundstiick FI.Nr. 4354, Pulverturmstral3e 52 Gebaude- und Freiflache
zu 439 m2.

b) Grundsttick FI.Nr. 4354, Pulverturmstrall3e 52a Gebaude- und Freiflache
Zu 221 m2.

Verkehrswerte: Geschatzt zum 28.02.2023 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

a) Dreifamilienwohnhaus 2.100.000 €
b) Reiheneckhaus 1.270.000 €
Beurteilung: Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB. Demnach ist das

Mal3 der baulichen Nutzung der Grundsticke a) und b) mit der jeweils
aufstehenden Bebauung weitgehend ausgeschopft. Auskunft tber die
baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundsticks kann je-
doch nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung,
welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden.

Nach Aktenlage wurden die gegenstandlichen Grundstticke a) und b) ca.
2014 zeitgleich als Effizienzhauser, wobei ein Energieausweis gemaf 88
16 ff. Energieeinsparverordnung nicht in Vorlage gebracht wurde, mit ei-
nem Dreifamilienwohnhaus (Bewertungsobjekt a) sowie einem Reihen-
eckhaus (Bewertungsobjekt b) mit jeweils Keller-, Erd-, Ober- und ausge-
bautem Dachgeschoss bebaut. Die aufstehende Bebauung stellt sich
zum Stichtag, soweit von auf3en erkennbar, in einem dem Baujahr ent-
sprechenden, regelmafiig gepflegten Allgemeinzustand dar. Das Alter
der Gebaude betragt zum Stichtag rd. 9 Jahre. Die Bauausfiuihrung durfte
weitgehend den heutigen Anforderungen an Schall- und Warmeschutz
entsprechen.

a) Das laut Grundbuch 439 m2 grol3e, mit einem Dreifamilienwohnhaus
(Hs.Nr. 52) bebaute Bewertungsgrundstiick hat Rechteckform und ist
nord-/stidgerichtet. Die einzelnen Wohneinheiten mit einer Gré3e von rd.
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Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht M tnchen. Fir Auskiinfte an Dritte ist der Sachverstandige nicht zu-
stdndig. Fur den Inhalt 0. a Informationen wird jegliche Haftung ausgeschl ossen.
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70 m2 bis 80 m2 verfugen jeweils Giber einen modern geschnittenen
Grundriss mit hellen, offenen Wohn-/Kiichenbereichen und vorwiegend
nach Sutden und Westen gerichteten Hauptrdumen mit guter Bellftbar-
keit. Die Gesamtkonzeption der Wohnungen im Erd- bzw. Obergeschoss
durfte dem Platzbedarf eines 3-Personen-Haushalts, die der Wohnung
im Dachgeschoss dem eines 2-Personen-Haushalts gentigen. Die Aus-
stattung, inklusive der Sanitarausstattung, wird als gut bis gehoben,
durchaus dem heutigen Zeitgeschmack entsprechend beurteilt. Der Un-
terhaltungszustand der einzelnen Wohneinheiten, mit tblichen Abnut-
zungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelméafig gepflegt emp-
funden. Angaben tber wertrelevante Bauméangel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Die Erreichbarkeit der Kfz-Freistellplatze wird aufgrund ihrer Mikrolage
auf dem Grundstuick als gut beurteilt.

b) Das laut Grundbuch 221 m2 grof3e, mit einem Reiheneckhaus (Hs.Nr.
52a) bebaute Bewertungsgrundsttick hat ebenfalls Rechteckform und ist
ost-/westgerichtet. Das Gebaude verfugt tber einen grol3ziigig geschnit-
tenen Grundriss mit hellen, sowohl nach Norden als auch nach Westen
gerichteten Hauptraumen mit guter Bellftbarkeit. Vorteilhaft ist, dass die
Gartenterrasse gute Ruckzugsmadglichkeiten bietet. Nachteilig ist, dass
das Objekt Uber keine Garage verfiigt und ihm lediglich ein Kfz-Freistell-
platz zugeordnet ist. Besonders nachteilig ist, dass das Gebaude Uber
keine eigene Heizung verfugt und die Versorgung mit Brauch-/Heizwas-
ser Uber das stdlich angrenzende Nachbargebdude Hs.Nr. 52 (Bewer-
tungsobjekt a) erfolgt. Fir den Fall, dass die Bewertungsobjekte a) und
b) nicht im Gesamtausgebot versteigert werden, ist der Einbau einer Hel-
zungsanlage zur eigenstandigen Versorgung mit Heiz-/ Brauchwasser
zwingend erforderlich. Die Gesamtkonzeption des Geb&audes dirfte dem
Platzbedarf einer grof3eren Familie gentigen. Die Ausstattung wird als
gut bis gehoben beurteilt. Der Unterhaltungszustand, mit Ublichen Abnut-
zungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelméafig gepflegt emp-
funden. Angaben Uber wertrelevante Bauméngel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Nutzung: a) Die Wohnung im Erdgeschoss war zum Stichtag nicht fremdvermietet
und wurde durch einen der Eigentiimer zu ¥z selbst genutzt.

Die Wohnung im Obergeschoss wurde zum Stichtag von der Frau des in
der Erdgeschosswohnung lebenden Eigentimers zu Y2 genutzt; ein Miet-
vertrag wurde nicht in Vorlage gebracht.

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 05.11.2012 ist
die Wohnung im Dachgeschoss seit dem 01.06.2014 fir unbestimmte
Dauer fremdvermietet.

b) Das gegenstandliche Reiheneckhaus war zum Stichtag nicht fremdver-
mietet und wurde durch einen der Eigentimer zu %2 selbst genutzt.
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Energieausweis: Ein Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
wurde nicht in Vorlage gebracht.

Fotodokumentation

Bewertungsobjekt a)

Ansicht v. Siiden Ansicht v. Sidwesten

Bewertungsobjekt a)

Ansicht v. Nordwesten Ansicht v. Nordosten
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Grundriss, Kellergeschoss (unmagstabliche Darstellung)
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Grundriss, Erdgeschoss (unmaRstabliche Darstellung)
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Hs.Nr. 52a
- ] £
. L H.il- 7 = i ;
[ i B 1 ] i | E
TETT PR | & | ;
AL —- e = — i
----------- — ey . 2

= i ppi s
g A8 atiuye .'l =
T | ey 1yl
i | & | I 000K, S SO s 8 SN, s B A
o = | ! i
: L | AT : o '_ro-_Fl' =
o .I—| [Eg= alv = s = o 5
: 1 3 - o | Fi ;
| = N “’ s I |
W . i § :
= = = By = = i T *
3 ﬂ 2 1|=| w1 .,:::__-,ﬁ' _ A T - T IE ! %ﬂ__ [
L Ll Cwl AN QLU
E S o e o N " 1
- —;—If :-—I- = = :E‘ [ -' : a-l: 5
o S B S B [y S T HE
g et 0 L ——_':E# 2 |
et | g i - ==
=2 | - B
= | : - |
F . N I' 'L—' i ; :
e I- .

|
:
J 3 e | ' Lkl
|- ; : i A
' b i i Ead
! - - ; |
| | ! 5 l Y |
1] ii8 e } i ‘ =T31
i:' i ""E:&H*—F%= E 5!' |
b & FrE || |
| =174 |
ﬁai F |
i |
g L_:Ht _E
4l iI:'
A o= =
E -!E = | BBl ;L mu1ﬂ1 E
N & N
_'.t:;- g TR E'um
Hs.Nr. 52
7

Auftraggeber des Gutachtensist das Amtsgericht M iinchen. Fir Auskiinfte an Dritteist der Sachverstandige nicht zu-
standig. FUr den Inhalt o. a. Informationen wird jegliche Haftung ausgeschl ossen.
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Lageglan (unmafistabliche Darstellung)
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