Amtsgericht Minchen, InfanteriestralRe5, 80325 Minchen

- Vollstreckungsgericht -
Aktenzeichen: 1517 K 111/2023

Bezugnahme:

Objekte:

Lage:

Grundbuch:

Verkehrswert:

Beurteilung:

Gutachten vom 10.06.2024, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 mit ca. 60 m2 bewertungstechnischer Wohnfl&-
che, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Duschbad und
Diele, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an Keller Nr. 24 mit ca.
5 m2 Nutzungsflache, laut Aufteilungsplan im 1. Obergeschoss des Vor-
der-/Hofgebaudes.

Mullerstral3e 45 in 80469 Munchen; zentrale, immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse im stark nachge-
fragten Glockenbachviertel mit sehr gunstiger verkehrstechnischer An-
bindung fur den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die Immissionen erge-
ben sich durch den Individual- und Stralenbahnverkehr auf der unmittel-
bar nérdlich des Anwesens vorbeifiihrenden, tageszeitlich unterschied-
lich frequentierten Millerstral3e einerseits sowie durch den Betrieb haus-
technischer Anlagen im Anwesen selbst andererseits. Grundsatzlich
nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandli-
chen Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die sehr gute Anbindung an
die 6ffentlichen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Amtsgericht Minchen, Gemarkung Isar-Vorstadt, Blatt 13514

15,19/1.000 MEA am Grundstuck FI.Nr. 11186, Mullerstral3e 45, Ge-
baude- und Freiflache zu 1.580 m?, verbunden mit Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 5 It. Aufteilungsplan.

Geschatzt zum 06.05.2024 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand, ohne
Berucksichtigung tatséchlich vorhandener Baumangel oder
-schdden am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum 600.000 €

Das zum Stichtag rd. 104 Jahre alte Vordergeb&ude wurde durch Kriegs-
einwirkung beschéadigt/zerstort und ca. 1947 wiederaufgebaut. Soweit in
Erfahrung gebracht werden konnte, erfolgte ca. 2009 eine umfassende
Modernisierung und Neubebauung des rickwartigen Grundsticksbe-
reichs. Das Anwesen hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen durch-
schnittlich gepflegten Eindruck. Entsprechend der Beschlusssammlung
der Eigentimergemeinschaft wird die laufende Instandhaltung regelmé&-
3ig vorgenommen. Im Rahmen der Gutachtenerstattung im Dezember
2021 wurde von der Hausverwaltung mitgeteilt, dass das Anwesen mit
gravierenden Bau- und Brandschutzméngeln behaftet ist und der Brand-
schutznachweis Il (Bescheinigung uber die ordnungsgemal3e Bauausfiih-
rung hinsichtlich des Brandschutzes) gemal3 Art. 78 (2) 2 Nr. 2 BayBO
wegen dem Fehlen eines zweiten Rettungswegs fur die riickseitigen
Wohnungen im Mittelgebaude nicht erbracht wurde. Seitens der Eigentu-
mergemeinschaft wurde im Zuge der Ersatzvornahme die Errichtung und
Herstellung des erforderlichen zweiten Rettungsweges fur die Wohnun-
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gen an der Ruckseite des Mittelgeb&audes beschlossen. Dier hierfir auf-
zuwendenden Kosten werden durch eine Entnahme aus der vorhande-
nen zweckgebundenen Erhaltungsricklage finanziert. Zudem wurde die
juristische Prifung und Geltendmachung von Schadensersatzanspri-
chen gegenlber den damaligen Planern sowie dem Projektbautrager be-
zuglich der nicht ordnungsgemalf3en Planung der Baumal3nahme und
Fertigstellung des Gemeinschaftseigentums beschlossen. Angaben zum
Sachstand hierzu sowie zur Beseitigung der vorhandenen Bau- und
Brandschutzmangel zum Stichtag wurden nicht gemacht. Gegebenen-
falls muss fur die Beseitigung der vorhandenen Bau- und Brandschutz-
mangel mit Sonderumlagen in unbekannter Héhe gerechnet werden.
Mangels fehlender Angaben wurde im Gutachten abweichend hiervon
der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgarage
und AuRenanlagen unterstellt. Die Einschatzung der tatsachlichen (finan-
ziellen) Beeintrachtigung obliegt somit alleinig der Risikobereitschaft der
jeweiligen Bietinteressenten.

Die Besichtigung des gegenstéandlichen Bewertungsobjekts war nicht
moglich. Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss des Hofgebau-
des und ist nach Nordwesten zum ruckwartigen Grundstiicksbereich ge-
richtet und verftigt laut Aufteilungsplan tber einen funktional geschnitte-
nen Grundriss. Generell nachteilig ist die Orientierung nach Nordwesten,
dass sich der Keller Nr. 24 im Rickgebaude befindet sowie dass der
Wohnung kein Kfz-Stellplatz zugeordnet ist. Zudem muss mit Immissio-
nen durch den Betrieb haustechnischer Anlagen gerechnet werden. Die
Gesamtkonzeption der Wohnung ist fur einen 1- bis 2-Personen-Haus-
halt gentigend. Fur eine grofRere Familie dirfte das Platzangebot nicht
ausreichen. Mangels Innenbesichtigung kdnnen hinsichtlich der Ausstat-
tung und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden.
Im Gutachten wurden ungeprift Mangelfreiheit des Sondereigentums,
die Ausstattung wie in der Bau-/Modernisierungsbeschreibung beschrie-
ben sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentli-
chen Instandhaltungsstau unterstellt.

Nutzung: Angaben, ob bzw. an wen das Bewertungsobjekt zum Stichtag eventuell
fremdvermietet war, wurden nicht gemacht; dies konnte auch nicht Erfah-
rung gebracht werden.

Hausgeld: Zum Stichtag, monatlich zum Stichtag 287 €

Rucklagen: Zum 31.12.2023, insgesamt rd. 275.000 €

Energieausweis: Endenergiebedarf 81 kWh/m?2
Energieeffizienzklasse C
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Fotodokumentation

Hauseingang v. Nordwesten Treppenhaus EG Aufzug

TV

Treppenhaus 1. OG Eingangstire (exemplarisch)
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Grundriss, 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 wnmagstabliche Darstellung)
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Lageplan (unmafistabliche Darstellung)
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