Amtsgericht Minchen, InfanteriestralRe5, 80325 Minchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1517 K 172/2023

Bezugnahme: Gutachten vom 27.11.2023, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Objekte: a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 im 3. Obergeschoss mit ca. 71 m? bewer-
tungstechnischer Wohnflache, bestehend aus Wohnzimmer mit Kochni-
sche/Kluchenzeile, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Flur, Bad/WC sowie
Nordostterrasse mit rd. 32 m2 Grundflache und Nordwestbalkon mit rd.
11 m?2 Grundflache samt dazugehorigem Kellerabteil Nr. 193 mit ca. 5 m?
Nutzungsflache laut Aufteilungsplan.

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 677.

Lage: Fritz-Meyer-Weg 55 in 81925 Munchen; durchschnittliche, tageszeitlich
unterschiedlich stark immissionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnitt-
licher Wohnadresse am nordéstlichen Stadtrand an der Grenze zur nord-
lich anschlieRenden Gemeinde Unterfohring, im Norden des Bezirksteils
Oberfohring.

Grundbuch: Amtsgericht Minchen, Gemarkung Oberf6hring

a) 2,513/1.000 MEA an dem vereinigten Grundstlck, verbunden mit Son-
dereigentum an Wohnung Nr. 193 It. Aufteilungsplan, Blatt 3662.

b) 0,116/1.000 MEA an dem vereinigten Grundstlck, verbunden mit Son-
dereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 It. Aufteilungsplan, Blatt
4146.

Grundstick FI.Nr. 487, Fritz-Meyer-Weg 55, Gebaude- und Freiflache zu
24.542 mz; FI.Nr. 486/5, Nadhe CosimastralRe, Landwirtschaftsflache zu
541 m2.

Verkehrswert:  Geschatzt zum 31.10.2023 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

a) 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 420.000 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 677 22.000 €
Beurteilung: Das zum Stichtag rd. 50 Jahre alte Anwesen stellt sich zum Stichtag, so-

weit von aul3en erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden,
durchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand dar. Die Bauausfiihrung
durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht
den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das
Gebéaude der Energieeffizienzklasse ,E* zuzuordnen. Laut Protokollen
der Eigentimerversammlungen wird die laufend anfallende Instandhal-
tung regelmaniig vorgenommen. Es bestehen jedoch Schaden in der
Tiefgarage und an der Hausfassade, fur deren Sanierung nach einer gro-
ben Schatzung rd. 5.200.000 € zuzlglich der Kosten fur Planung, Aus-
schreibung und Bauuberwachung in (noch) unbekannter Hohe aufzuwen-
den sind. Insofern muss mit der Erhebung einer Sonderumlage gerech-
net werden. Weitere Angaben tber wertrelevante Bauméangel oder
-schaden wurden nicht gemacht.
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a) Die gegenstandliche 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 befindet sich im
3. Obergeschoss des nach Nordosten gerichteten Gebaudeabschnitts C
und verflugt tber einen funktional geschnittenen Grundriss mit sowohl
nach Nordosten zur CosimastralRe als auch nach Nordwesten zur tages-
zeitlich tberdurchschnittlich stark frequentierten Effnerstral3e (St 2088)
orientierten Hauptraumen. Gefallig ist die (zwar) nach Nordosten gerich-
tete, grofRzligige Nordostterrasse mit rd. 32 m? Grundflache. Nachteilig
ist, dass die Wohnung lediglich tber eine Kiichenzeile verfiigt. Nach An-
gabe wurde die Wohnung zuletzt ca. Ende 2020 vor Einzug der jetzigen
Mieter renoviert und teilweise modernisiert. Die Gesamtkonzeption der
Wohnung ist flr einen Zwei- bis Drei-Personen-Haushalt gentigend. Fur
eine groRere Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die Aus-
stattung, inklusive der Sanitarausstattung, ist als durchschnittlich zu be-
urteilen. Besonders nachteilig ist jedoch, dass die Beheizung des
Schlaf- und Kinderzimmers jeweils lediglich Uber eine wandmontierte
Infrarot-Heizplatte erfolgt und die tbrigen Raume nach Angabe unbe-
heizt sind. Der Unterhaltungszustand wird als durchschnittlich gepflegt
empfunden, ein nicht unerheblicher Renovierungs-/Instandsetzungsbe-
darf ist gegeben.

b) Die Erreichbarkeit des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes Nr. 677
wird aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Zum
Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme waren an der Stellplatzflache deutli-
che Verschmutzungen erkennbar.

Nutzung: Gemal Mietvertrag vom 05.11.2020 bzw. nach Angabe der Mieterin sind
die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) seit dem 01.12.2020
fur unbestimmte Dauer fremdvermietet. Laut Mietvertrag betragt die mo-
natliche Nettokaltmiete zuztiglich Nebenkosten sowie Strom
fur Heizung und Warmwasser zum Stichtag 1.400 €

Laut Mietvertrag wurde die Indexierung der Miete, gekoppelt an den vom
Statistischen Bundesamt monatlich ermittelten Verbraucherpreisindex
(VPI), vereinbart. Angaben, ob der urspriinglich vereinbarte Mietzins zwi-
schenzeitlich angepasst wurde sowie Uber die H6he des aktuellen Miet-
zinses zum Stichtag, wurden nicht gemacht.

Hausgeld: a)/b) Monatlich zum Stichtag 318 €
Rucklagen: Zum 31.12.2022, rd. 1.730.000 €
Energieausweis: Endenergiebedarf 136 kWh/m?2
Energieeffizienzklasse E
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Fotodokumentation

Ansicht v. Osten Ansicht v. Stidosten

Grundriss, 3-Zimmer-Wohnung Nr. 193 (unmagstabliche Darsteliung)
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Lageglan (unmafistabliche Darstellung)
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