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SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Miinchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 1517 K 207/24

Wohnungseigentum

SchleiBheimer Strae 63 a, 80797 Miinchen

102,214/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller-

A abteil Nr. 1.

Verkehrswert: € 640.000,00
(miet- und lastenfreien Zustand)

Teileigentum

SchleiBheimer StraBe 63 a, 80797 Miinchen

Y Anteil an 4/1.000 Miteigentumsanteil verbunden
[ mit dem Sondereigentum an Duplex-Abstellplatz
Nr. 14 (obere Parkebene).

=>

Verkehrswert: € 18.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Wertermittlungsstichtag 3. Juni 2025
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Besichtigung Die Ortsbesichtigung zur Durchfihrung der ortlichen Bestands-

aufnahme fand am 3. Juni 2025 statt. Es wurde nicht gestattet,
Innenbilder im Gutachten vero6ffentlichen.

Grundstiicksangaben Lfd. Nr."der Flurstlck Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstlcke
1 4912/1 |SchleiRheimer Str. 63 a, 598 m?

Wohnhaus, Hofraum (VN 1392)




Exposé flur das Amtsgericht
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Wohnung Nr. 1, Duplex-Abstellplatz Nr. 14, Schleiheimer Str. 63 a, 80797 Miinchen

Objektbeschreibung

Wohn-/ Nutzflache

Lage

Bauart

Ausstattung

Die hier zu bewertenden Einheiten befinden sich in einem im Jahr
1982 fertiggestellten Mehrfamilienhaus, bestehend aus 10
Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit finf Duplex-Abstellplat-
zen (10 Stellplatze).

Wohnung Nr. 1:

Wohneinheit im Erdgeschoss links, gemaf vorgefundener Grund-
rissaufteilung bestehend aus drei Zimmern mit Kiiche, Diele und
Bad. Zur Wohnung gehért das mit Nr. 1 bezeichnete Kellerabteil.

Duplex-Abstellplatz Nr. 14:

Gegenstand der Bewertung ist %2 Anteil am Duplex-Abstellplatz
Nr. 14 in der Tiefgarage. Es besteht das Recht zur ausschlief3li-
chen Nutzung der oberen Stellplatzebene.

rd. 77,5 m? Wohnflache
rd. 5,0 m?* Zubehdrraum (Kellerabteil)

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk Maxvorstadt im Stadt-
teil ,Josephsplatz®, etwa zwei Kilometer nordwestlich vom Stadt-
zentrum entfernt. Die anschlieRende Nachbarbebauung zeigt
entlang der Schleillheimer Strale eine geschlossene Bebauung
mit Wohn- und Geschaftshausern mit bis zu sechs Vollgeschos-
sen auf. Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und die
Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten sind als gut zu bezeichnen.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus Beton und Ziegel-
mauerwerk (Poroton) errichtet. Das Sparrendach besteht aus ei-
nem Holzdachstuhl mit roter Ziegeleindeckung. Eine Dammung
der untersten Geschossdecke ist bisher nicht erfolgt.

- Holzfenster- und Fenstertirelemente mit Isolierverglasung und
Drehkippbeschlagen (Einbaujahr 1981), Fensterelement im Kin-
derzimmer mit einem Drehkippbeschlag, sonst Drehbeschlage;

- Fenstersicherungen an allen Fensterelementen, Auf3enrollladen
sind nicht vorhanden;

- Wandgestaltung — verputzt und weild gestrichen, Bad im Nass-
bereich raumhoch gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel,

- Glatte Turblatter mit weilem Anstrich und Holzzarge; Turen
raumhoch mit Oberlicht (Milchglas) ausgefuhrt, teilweise mit
Glaseinsatz;

- Wohnungsunterverteiler (Sicherungskasten) mit 7 Leitungs-
schutzschaltern, ein Fehlerstrom-Schutzschalter ist nicht ver-
baut

- Bad mit Hange-WC nebst Unterputzspulkasten, Waschbecken
mit Unterbauschrank, bodengleicher Dusche mit massiver
Duschtrennwand; Sanitarkeramik ist Weil3 gehalten, die Armar-
turen sind verchromt; Handtuchheizkorper;



Exposé flur das Amtsgericht
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Wohnung Nr. 1, Duplex-Abstellplatz Nr. 14, Schleiheimer Str. 63 a, 80797 Miinchen

Bauzustand

Nutzer / Mietverhaltnis

Hausgeld

Sonstiges / Grundbuch

Es wurden im Laufe der Jahre immer wieder kleinere Instandhal-
tungs- und Sanierungsarbeiten am Gebaude durchgeflihrt, so-
dass das Gebaude einen durchschnittlichen Erhaltungszustand
aufweist. GroRere Modernisierungsmalinahmen, auch zur Stei-
gerung der Energieeffizienz, wurden jedoch bisher nicht durchge-
fuhrt. Aufgrund der geringen Hohe der Ricklagen kann der
Finanzbedarf derzeit nur durch Sonderumlagen gedeckt werden.

Die Wohnung weist deutliche Gebrauchsspuren auf. Schonheits-
reparaturen wurden seit vielen Jahren nicht mehr durchgefiihrt —
abgesehen vom Neuanstrich der Innentiren. Die Teppichbdden
im Schlaf- und Kinderzimmer sind verschlissen und miussen aus-
getauscht werden. Auch der Parkettboden weist nutzungsbe-
dingte Abnutzungserscheinungen auf. Sowohl im Schlaf- als auch
im Wohnzimmer konnten typische Verfarbungen an den Aul3en-
wanden und an der Decke festgestellt werden, die auf Stock-
fleckenbildung hindeuten.

Wohnung Nr. 1:

Die Wohnung Nr. 1 war zum Wertermittlungsstichtag von einem
der Miteigentimer selbst bewohnt. Mietverhaltnisse bestanden
nicht.

Duplex-Abstellplatz Nr. 14:

Der Duplex-Abstellplatz Nr. 14 (obere Stellplatzebene) war zum
Wertermittlungszeitpunkt vermietet. Das Mietverhaltnis begann
am 01.06.2020 und wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Der
monatliche Mietzins betragt laut Mietvertrag 100,00 EUR ein-
schliel3lich Nebenkosten.

Wohnung Nr. 1:

Gemal vorliegendem Einzelwirtschaftsplan fur das Jahr 2025 be-
lauft sich die Jahreswohnlast auf 6.862,09 Euro sowie die monat-
liche Hausgeldvorauszahlung auf 572,00 Euro.

Duplex-Abstellplatz Nr. 14:

Gemal vorliegendem Einzelwirtschaftsplan fur das Jahr 2025 be-
lauft sich die Jahreswohnlast auf 173,09 Euro sowie die monatli-
che Hausgeldvorauszahlung auf 15,00 Euro.

Die unter den laufenden Nummern 1, 2, 3 und 4 eingetragenen
Rechte und Beschrankungen wurden bei allen Einheiten in der
Wohnanlage gleichlautend vermerkt. Sie stellen keine auf3erge-
wohnliche Belastung fur die zu bewertenden Objekte dar. Ein
Werteinfluss konnte nicht festgestellt werden. Somit haben diese
Rechte auch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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Bilddokumentation'

" Der Sachversténdige weist darauf hin, dass die Bilder der Innenrdume durch einen Kamerablitz aufgehellt wurden.
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Grundriss Erdgeschoss? — Wohnung Nr. 1

Hinweis: Die der Wohnung Nr. 1 vorgelagerte Terrasse ist kein Bestandteil des hier zu bewer-
tenden Sondereigentum Nr. 1 (Wohnung mit Keller Nr. 1).

2 Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 80/121395 vom 16.04.1981
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Grundriss Kellergeschoss mit Tiefgarage 3

Hinweis: Die vorgefundene Aufteilung der Kellerabteile weicht geringfligig vom Aufteilungsplan
ab. Die vorgefundene Lage des Kellerraums Nr. 1 ist blau gestrichelt dargestellt.

/
D/

A

3 Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 80/121395 vom 16.04.1981
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