Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1517 K 220/22 Jutta Schmidt-Ferner
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Dipl.-Ing. (FH) Architektin

Von der Industrie- und Handelskammer fiir
Minchen und Oberbayern 6&ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Exposé fir eine 2- Zimmerwohnung mit Kellerabteil Nr. C 4 und einen Tiefgaragenstellplatz Nr. 26

Bezugnahme:

Objekte:

Grundbuch:

Grundstuck:

am Margarethe-Kron-Weg 9 in 85221 Dachau

Verkehrswertgutachten vom 09. Februar 2023
Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 17. Januar 2023

2-Zimmerwohnung im 1. Obergeschoss, Ausrichtung nach Westen und Nor-
den, Kellerabteil und ein ebener Tiefgaragenstellplatz.

Wohnung: Wohnzimmer mit Westbalkonzugang und offener Kiiche, Schlaf-
zimmer und Badezimmer sind nach Norden ausgerichtet, Kiiche mit Nordfens-
ter, innenliegende Abstellkammer, It. Aufteilungsplan ca. 55,20 m? (inkl. Bal-
konflache zu 74). Die Wohnung ist vermietet.

Baujahr 2013, Mehrfamilienwohnhaus mit 10 Wohneinheiten und Tiefgarage

Gemarkung Dachau, 34,416/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Ge-
markung Dachau, Flurstlick 1749/102, Margarethe-Kron-Weg 9, 11, Gebaude-
und Freiflache zu 2.949 m?; verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
im 1. Obergeschoss mit Balkon und Keller, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. C 4;

Und 1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Dachau, Flur-
stiick 1749/102, Margarethe-Kron-Weg 9, 11, Gebaude- und Freiflache zu
2.949 m?; verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz
Nr. 26;

Das Bewertungsobijekt befindet sich im westlichen Stadtrandbereich der Kreis-
stadt Dachau, das im Norden, Westen und Suden an landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen angrenzt. Die Bebauung im Umfeld des Margarethe-Kron-Wegs
besteht aus vergleichbaren Punkthausern und westlich davon aus einer Rei-
henhaussiedlung. Ostlich der Punkthauser erstreckt sich eine Griinfliche, die
jedoch bebaut werden soll, sudlich liegt der Udlinger Weiher und ein groRer
Spielplatz.

Fir die Grunflache dstlich der Punkthduser wurde am 17.06.2022 fur den Be-
bauungsplan, 187/22 ,Udlinger Hang West*, der Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Es soll geférderter Wohnraum sowie eine Kindertagesstatte entstehen.
Ziel der Planung ist ein zukunftsorientiertes, nachhaltiges und sozial durch-
mischtes Wohnquartier.

Die S-Bahnhaltestelle der S2, Dachau Bahnhof, ist vom Bewertungsobjekt mit
dem Bus nach rd. 10 Minuten erreicht. Die Bushaltestelle Breitenauer Weg liegt
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Gebaude:

Ausstattung:

nordoéstlich des Bewertungsobjekts und ist in ca. drei Gehminuten erreicht. Die
Fahrzeit mit der S-Bahn zum Muinchner Marienplatz betragt ca. 25 Minuten.
Der Margarethe-Kron-Weg, an dessen Ostseite das Bewertungsobjekt liegt, ist
eine zweispurig ausgebaute Anliegerstralle ohne Gehwege, mit Langspark-
platzen und begriinten Vorgarten. Das Bewertungsgrundsttick ist mit zwei voll
unterkellerten, viergeschossigen Mehrfamilienwohnhausern, sog. Punkthau-
sern, bebaut. Der Bereich zwischen den Mehrfamilienwohnhdusern ist mit ei-
ner Tiefgarage unterbaut. Die Tiefgaragenzufahrt liegt zwischen den Punkthau-
sern und wird Uber den Margarethe-Kron-Weg erschlossen.

Das in Massivbauweise errichtete, voll unterkellerte Mehrfamilienwohnhaus
mit Erd- und drei Obergeschossen, ist mit einem flach geneigten Zeltdach mit
kleinen Dachuberstanden gedeckt. Vom Hauseingang an der Gebaudesiid-
seite werden ein Treppenhaus und eine um den Aufzug fliihrende L-férmige
Treppe erreicht.

Die zu bewertende Wohnung Nr. C 4 liegt im 1. Obergeschoss und ist nach
Westen (Wohnzimmer und Balkon) und Norden ausgerichtet.

AulRenwande ab EG It. Plan als 36,5 cm Ziegelwande, nicht tragende Zwi-
schenwande als 11,5 cm massive Wande.

Wande der Wohnung verputzt und gestrichen, Badezimmer ca. 1,50 m hoch
gefliest, der Duschbereich ist raumhoch gefliest.

Die Wohnung ist einheitlich mit gro3en Fliesen belegt, Schlafzimmer mit Par-
kettbelag.

Turen als glatte, weil beschichtete Turblatter in Holzzargen, Kunststofffenster
in weill mit zwei Scheiben- Isolierverglasung und elektrisch bedienbaren
Kunststoffrollos.

Heizungsanlage mit Pellets und zentraler Warmwasserbereitung; die Rdume
werden Uber eine FulRbodenheizung beheizt.

Kiche komplett mdbliert mit Kiichenblock zwischen Wohnzimmer und Kiche.

Der Keller wird tber das Treppenhaus und den Aufzug erreicht. Er wird tber
Lichtschachte belichtet und entliftet. Die Kellerrdume werden durch Alutrenn-
wande unterteilt. Der zu bewertende Kellerraum Nr. C4 mit einer Grundflache
von ca. 9,2 m?, It. Werkplan, entspricht den durchschnittlichen Grélken der Kel-
lerabteile.

Die in Stahlbetonbauweise mit fliigelgeglatteter Betonplatte errichtete Tiefga-
rage wird vom Treppenhaus Uber eine Schleuse erreicht. Die Stellplatze sind
eben und markiert. Der zu bewertende Stellplatz Nr. 26 ist durch eine Beton-
stlitze begrenzt.

Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum befinden sich in einem instand-
gehalten, guten Zustand. Die Grundrissgestaltung der Wohnung und der Aus-
stattungsstandard werden als sehr gut beurteilt.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Verkehrswert: 2 — Zimmerwohnung im 1. Obergeschoss mit Balkon und Kellerabteil Nr. C4,
am Margarethe-Kron-Weg 9 in 85221 Dachau im miet- und lastenfreien Zu-
stand mit:

440.000 EURO

Tiefgaragenstellplatz Nr. 26 im miet- und lastenfreien Zustand mit:
22.000 EURO

Hinweis: Fur obenstehende Informationen wird keine Haftung tibernommen. Der Sach-

verstandige ist nicht befugt, Auskiinfte zu erteilen.
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Kellergeschoss, Kellerraum Nr. C4 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 26, ohne Mal3stab
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Westansicht Parkettbelag, Schlafzimmer

Badezimmer Badezimmer/Dusche Offene Kiiche

Wohnzimmer, Blick zum Balkon Westbalkon
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Kellerabteile Waschmaschinenraum

Treppe mit Aufzug Fahrradraum

TG-Stellplatz Nr. 26
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